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1 ANLASS UND ALLGEMEINE ZIELSETZUNG

Mit der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 fur einen kleinen Teilbereich an Syker Strale
Ecke Miihlenstrale wird ein weiterer Schritt in der Umnutzung friiherer Gewerbestandorte in
der sidlichen Ortsmitte von Thedinghausen in gemischt genutzte Bereiche vollzogen. Die
Bereiche beidseitig der Mihlenstrafe waren friher durch die Dachpappenfabrik und die Mol-
kerei bestimmt, deren Betrieb schon vor mehreren Jahren eingestellt wurde. Auf dem Gelan-
de der Dachpappenfabrik hat sich gewerbliche Nachnutzung in Form von Einzelhandel un-
terhalb der Schwelle der GroRflachigkeit etabliert, wahrend das Molkereigelédnde groRtenteils
zu Wohnzwecken genutzt wird. Entlang der Syker StraRe ist in den letzten Jahren der Erhalt
der Nutzungsabfolge von Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung bei verschiedenen Planungen
thematisiert worden. Daher wurde auch bei der Planung auf dem Molkereigeldnde, genau
neben dem nun beplanten Anderungsbereich, eine Mischgebietsfestsetzung an der Syker
StraRe vorgenommen. Diese Anderungsplanung figt sich so in die stadtebauliche Entwick-
lung an dieser Strale ein, in dem nicht nur Gewerbe, wie bisher, sondern auch Wohnen in

dem vorhandenen Gebaudebestand erméglicht wird.

2 VERFAHREN

Die Anderung des Bebauungsplanes dient der Nachverdichtung und Innenentwicklung von
Thedinghausen. Das Anderungsverfahren wird daher nach dem Verfahren des § 13a BauGB
(Bebauungspléane der Innenentwicklung) durchgefiihrt. Um das Anderungsverfahren nach
den Bestimmungen des § 13a BauGB durchflihren zu kénnen, milssen bestimmte Bedin-

gungen erfiillt sein, die im § 13a BauGB genannt sind:

§13a Abs. 1 Nr. 1 Satz 2 BauGB

zu erfilllende Bedingung | Festgesetzte Grofle der Grundflache < 20.000 gm, ggfs. zusammen
mit anderen Planen im engen raumlichen, zeitlichen und sachlichen
Zusammenhang

Grée Plangebiet 546 gm
Inhalt des Bebguungs— Andere Plane im engen rdumlichen, zeitlichen und sachlichen Zusammenhang
planes Nr. 5, 3. And. werden nicht aufgestellt oder gedndert

Bedinguna erfillt ja, da GroRe der Grundflache < 20.000 gm

§13a Abs. 1 Nr. 1 Satz 4 BauGB

" . Planung darf nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begriinden,
zu erfilllende Bedingung | yaq der Pfiicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspra-

fung (UVP) nach UVPG unterliegt.

Inhalt des Bebauungs- Kein UVP pflichtiges Vorhaben

planes Nr. 5, 3. And,

Bedingung erfillt ja
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§13a Abs. 1 Nr. 1 Satz 5 BauGB

zu erflillende Bedingung

Es dirfen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen. (Euro-
paische Schutzgebiete, Vogelschutzgebiete)

Inhalt des Bebauungs-
planes Nr. 5, 3.And

Européische Schutzgebiete, Vogelschutzgebiete sind nicht betrof-
fen.

Bedingung erfllit

ja
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3 LAGE UND BESTAND

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 liegt in der Ort-
schaft Thedinghausen dstlich der Syker StraRe L 345 und nérdlich der MihlenstraRe.

Im Plangebiet befindet sich alterer zweigeschossiger Gebaudebestand. Es handelt sich um
das letzte verbliebene Geb&ude der ehemaligen Dachpappen- und Isolierfabrikation, die sich
auf dem Gelénde an der MihlenstraRe befand, in dem frilher die Betriebsleiterwohnung und
Burordume untergebracht waren. In dem Geb&ude befindet sich jetzt eine Physiotherapie-
praxis, weitere R&ume stehen leer. Das Gebdude mit seinem groRen Krippelwalmdach, das
sehr nah an der Syker StraBe steht, hat im Ortsbild eine pragende Stellung. Auf dem Grund-

stlick befinden sich noch befestigte Fi&chen und kleinere Rasenbereiche.

Bei der Umgebung des Plangebietes handelt es sich um einen Bereich der inneren Ortslage,
der sehr stark von Einzelhandel und Verkehrsanlagen wie ZOB, Parkplatze und Landesstra-
3¢ gepragt ist. Beim Einzelhandel handelt es sich um moderne Gebaude Uberwiegend mit
Lebensmittelangeboten. Allerdings liegt dem Plangebiet gegeniiber an der Syker Strale eine
gréRere unbebaute Flache, wo im Vorgriff auf ein bauliches Vorhaben alte Bebauung ent-
fernt und der Bebauungsplan Nr. 36 aufgestellt wurde. Stdlich des Plangebietes wurde auf-
grund des Bebauungsplanes Nr. 32 seit 2005 ein Baugebiet auf dem ehemaligen Gelédnde
der Molkerei, deren Gebdudebestand abgerissen wurde, entwickelt. Im Bereich an der Syker
Strale erfolgt hier die Festsetzung als Mischgebiet. 7

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die bestehenden Nutzungen und Planun-
gen. (ohne Malistab)
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4 PLANUNGSVORGABEN

4.1 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Thedinghausen wurde im Jahr 2006 wirksam.

Der Anderungsbereich ist darin Teil einer gewerblichen Bauflachendarstellung nérdlich des
MihlenstraRe. In der Gesamtschau des Flachennutzungsplanes handelt es sich um eine
kleinere Bauflachendarstellung zur gewerblichen Entwicklung, die eng mit der damaligen
Nutzung durch die Dachpappenfabrik verbunden war und auf der sich nun Einzelhandel als

gewerbliche Nutzung entwickelt hat.

pk plankontor stadtebau gmbh



6 Gemeinde Thedinghausen - Bebauungsplan Nr. 5, 3. Anderung

Gemeinde Thedinghausen - Bebauungsplan Nr. 5, 3. Anderung 7

An der Syker Stralle als Ortsdurchfahrt ist als bauliche Entwicklung berwiegend eine ge-

mischte Nutzung dargestellt, unterbrochen nur von der Parkplatzausweisung, wo sich nun A2 BEBRUUNGRRLANUNG

die zentrale Bushaltestelle und Parkpldtze befinden sowie das Sondergebiet fiir den Edeka- Der Bebauungsplan Nr. 5 wurde 1978 rechtsverbindlich. Er umfasst eine Flache von ca. 23

markt auf der gegenuberliegenden Stralleseite. Hektar. Das Plangebiet iiberlagert einen groRen Teil der stidéstlichen Ortslage von Theding-
hausen. Der Bebauungsplan wurde inzwischen zweimal geandert, um an der Syker StralRe in

zentraler Lage eine Kerngebietsnutzung zu erméglichen und um den Parkplatz an der Syker

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (ohne MaRstab
StraRe auch als zentralen Omnibusbahnhof herrichten zu kénnen. Der Bebauungsplan
[ AL Nr. 32 hat die ehemaligen gewerblichen Festsetzungen siidlich der Muhlenstralte durch
—~ Wohn- und Mischgebietsfestsetzungen abgelst.

Im nun vorliegenden Anderungsbereich galt bisher eine Festsetzung als nicht wesentlich
stérendes Gewerbegebiet mit hochstens zweigeschossiger Bebauung in geschlossener
X Bauweise fiir ,umweltfreundliche Gewerbebetriebe (GE/E)* (Begriindung S. 2). Die Grundfla-
A chenzahl (GRZ) war mit 0,8 und die Geschossflachenzahl (GFZ) war mit 1,6 festgesetzt
worden. Die Baugrenzen verlaufen unmittelbar an den Grundstiicksgrenzen; nur im Bereich

der Einmiindung der MihlenstraBe in die Sykerstrate wurde eine nicht Uiberbaubare Flache

N ) ' als Sichtfeld so festgesetzt, dass das jetzt noch vorhandene Gebaude etwa zur Halft tber-

plant ist. Eine Neuerrichtung des Geb&dudes an derselben Stelle ware damit nicht moglich

Lty
A
o

R

:;-

gewesen.

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 5 Stand der Aufstellung (ohne MafRstab)

Durch die vorliegende Planung wird die Art der Nutzung im Anderungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 als Mischgebiet festgesetzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes wei-
chen also von den Darstellungen des Fléchennutzungsplanes ab.

Da der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren zur Innenentwicklung gem. § 13 a
BauGB aufgestellt wird, ist der Flédchennutzungsplan der Samtgemeinde in den abweichen-
den Teilen im Wege der Berichtigung anzupassen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und dessen Umsetzung wird die geordnete

stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes aber nicht beeintréchtigt.

And
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5 BAULICHE NUTZUNG

Im Anderungsbereich befindet sich noch das letzte Werksgebaude des ehemaligen Dach-
pappenwerkes. Es handelt sich um ein zweigeschossiges Gebaude mit Kriippelwalmdach,

das mehrfach umgebaut und erweitert wurde.

Geplant ist nun, hier eine gemischte Nutzung von Wohnen und nicht wesentlich stérendem
Gewerbe zu erméglichen, so wie es fir den Verlauf der Syker StraRe in der Ortsmitte typisch
ist. Hier befindet sich ein abwechslungsreicher Besatz aus Handel, Dienstleistung und Woh-
nen. Im Gebaude befinden sich bereits die Praxisraume einer Physiotherapie, die in das
Erdgeschoss umziehen wird, so dass sich in dem groken Geb&ude im 1. OG und im Dach-
geschoss weiteres Gewerbe oder Wohnen etablieren kann. Ein allgemeines Wohnen ist im

bisher geltenden Gewerbegebiet nicht zulassig, so dass eine Anderung des Bebauungspla-

nes erforderlich ist.

Das MaR der baulichen Nutzung bleibt mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 1,6 unver-

andert, da die Méglichkeit zur Nutzung des vorhandenen Gebaude in allen Geschossen wei-

ter gegeben sein soll.

Die {iberbaubare Flache und die Bauweise werden an den baulichen Bestand und moderne
Gegebenheiten angepasst. Bei dem Gebaude handelt es sich mittlerweile um ein auf einem
Grundstiick freistehendes Geb&ude, so dass eine offene Bauweise, d.h. eine Bebauung mit

Grenzabstand, festgesetzt wird.

Die bei friiherer Planung vorgesehenen sehr groRen Sichtdreiecke an Einmindungsberei-
chen von Straken, die von Bebauung freizuhalten sind, sind nach heutigen Anforderungen
nicht mehr erforderlich. Der Bebauungsplan soll erméglichen, den vorhandenen Gebaudebe-
stand weiter zu nutzen oder auch an derselben Stelle einen Neubau zu errichten, da eine
Bebauung direkt an der Syker Straﬂ.e den innerdrtlichen Charakter der Ortsdurchfahrt betont.

Der Verlauf der Baugrenze wird daher so festgesetzt, dass der Gebaudebestand sich inner-

halb der tiberbaubaren Flache befindet.

Fur die Berechnung der Grenzabstande ist beachtlich, dass fiir das tberplante Grundstick

Vereinigungsbaulasten mit den benachbarten Grundstlicken bestehen.
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6 IMMISSIONEN

Aus verschiedenen Planungen an der Syker Strale ist der Gemeinde Thedinghausen be-
kannt, dass vom Verkehr auf dieser Strale erhebliche Larmemissionen ausgehen. Bei der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36 im Jahr 2007, dessen Geltungsbereich dem Plange-
biet der 3. Anderung genau gegeniiber an der Syker StraRe liegt, wurde ein schalltechni-
sches Gutachten erstellt. Diese Berechnungen haben gezeigt, dass die Orientierungswerte
der DIN 18995 Schallschutz im Stadtebau fiir Mischgebiete (tags 60 dB(A), nachts 50 dB(A))
in einem Abstand von bis zu 22 m fur den Tagwert und nachts bis zu 52 m von der Stralte
Uberschritten werden. Berechnet wurde ein Immissionsort im 2. OG und mit einem prognos-

tizierten Fahrzeugaufkommen bis zum Jahr 2021.

Bei der Planung in innerdrtlichen Bereichen an viel befahrenen Straen ist es nicht méglich,
durch entsprechende Absténde zur Larmquelle, in ruhigeren Bereichen zu planen. Auch ist
die Errichtung von aktiven Larmschutzeinrichtungen, wie Larmschutzwénde, innerdrtlich aus
Griinden der Ortsgestaltung ausgeschlossen. Die Gemeinde kann daher die Pflicht zum vor-
sorgenden Schallschutz und dem Anspruch an moglichst ungestorte Nachtruhe im voréie-
genden Fall nur durch die Festsetzung von passiven Malinahmen an Geb&uden im Bebau-

ungsplan umsetzen.

In der Planzeichnung dieser Anderungsplanung werden daher wie im Bebauungsplan Nr. 36
die errechneten Larmpegelbereiche Ill und IV gem. DIN 4109 Schallschutz im Hochbau in
Verbindung mit einer textlichen Festsetzung festgesetzt, woraus sich das erforderliche
Schalldamm-MaR fur die AuRenbauteile an der larmzugewandten Seite der Geb&ude ergibt.
Dabei muss die Beliiftung von Schlafraumen bei geschlossenem Fenster }nﬁglich sein, z.B.

durch schallgedammte Liftungselemente.

Der Anderungsbereich war bisher Teil eines eingeschrankten Gewerbegebietes, in dem nur
nicht wesentlich stérende Betriebe zuléssig sind. Dies entspricht gem. Baunutzungsverord-
nung dem Storgrad eines Mischgebietes gem. § 8 BauNVO, sowie es nun durch die Nut-
zungsénderung im Plangebiet festgesetzt wird. Mit erheblichen Beeintrachtigungen aufgrund

der eingeschrankten gewerblichen Nutzung direkt in der Nachbarschaft zum Plangebiet ist
daher nicht zu rechnen.

pk plankontor stédtebau gmbh
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7 NATUR UND LANDSCHAFT

Verfahrensrechtlich sind bei der Betrachtung der Belange von Natur und Landschaft bei die-
ser Planung zunachst zwei Vorgaben zu beachten. Bei der Aufstellung oder Anderung eines
Bebauungsplanes zur Innenentwicklung ist die Eingriffsregelung nicht anzuwenden (gem.
§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Auferdem sind die Auswirkungen auf Natur und Landschaft nur
in soweit zu beachten als sie durch neue Baurechte entstehen, die bisher im Plangebiet nicht
gegeben waren (gem. § 18 BNatSchG).

Im gesamten Anderungsbereich sind aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 5 Baurechte gegeben, die eine Uberbauung mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von
1,6 in mit héchstens zwei Vollgeschossen erméglichen. Das Plangebiet ist gréRtenteils mit
einem Geb&ude geplant. Griinstrukturen sind nur in sehr geringem Umfang als Rasen vor-

handen.

Da die Anderungsplanung hier im wesentlichen nur die Art der Nutzung betrifft und weiterge-
hende Eingriffe in den Naturhaushalt nicht vorbereitet werden, ist eine Eingriffs-

/Ausgleichsbilanzierung nicht zu erstellen.

Besonders wertvolle naturrdumliche Strukturen, die aus Griinden des Artenschutzes beson-
ders zu betrachten waren, sind im Plangebiet oder dessen unmittelbarer Umgebung nicht

vorhanden.

8 VERKEHR

Das Plangebiet liegt an der Syker Strae (L 354) mit Gberdrtlicher Verbindungsfunktion von
Thedinghausen nach Syke. Der Abschnitt im Plangebiet befindet sich innerhalb der festge-
setzten Ortsdurchfahrt. Es gilt eine Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h. Auf der Nord-
und Stdseite der StralRe verlaufen kombinierte FuR- und Radwege.

Das Plangebiet wird liber die benachbarten Grundstiicke von der Syker StraRe oder Milhlen-
strale aus erschlossen. An dieser ErschlieBungssituation sollen keine Anderungen vorge-

nommen werden.

In ca. 50 m Entfernung befindet sich die Bushaltestelle »Thedinghausen, Marktplatz®. Ver-
schiedene Buslinien des Verkehrsverbundes Bremen/Niedersachsen halten an dieser Halte-
stelle und stellen die Verbindung in die Nachbargemeinden sowie nach Bremen bzw. Verden

her.
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9 INFRASTRUKTUR

Aufgrund der innerértlichen Lage ist das Plangebiet an alle leitungsgebundenen Infrastruk-
tureinrichtungen angebunden. Es sind Anschliisse an die Trinkwasser-, Gas-, Strom- und

Telekommunikationsversorgung und Schmutzwasser vorhanden.
Das Plangebiet ist seit langem bebaut und das anfallende Regenwasser wird in den Regen-

wasserkanal eingeleitet.

10 ALTLASTEN

Der Gemeinde liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten im Plangebiet vor.

11 FLACHENBILANZ

Mischgebiet 546 gm

546 gm

Gesamt

12 HINWEISE

i lanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boder)funde"(d‘as
Egrzl;eer;bliir:\c.jes':ai%??rongeféBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffalllgrﬁ
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemac|
werden, so sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denlsmalschutzgesetze‘s (NDSchG?. rTer;
depflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbehorde des La_andkre|ses unverzlg |c;I
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten o_der der Unterneh-
mer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NID.SchG bis zum Ablauf von
vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu
tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

(Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30. 5. 1989, Nds. GVbl., S. 517)

Soliten bei den geplanten Bauarbeiten Hinweise auf ‘Altablagerungen zu Tage treten, so ist
unverziiglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.
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13 VERFAHRENSVERMERKE

Die Begriindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung der 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 5 éffentlich in der Zeit vom 30.04.2013 bis zum 30.05.2013

ausgelegen.

Thedinghausen, den /4. /0. Z043

Gemeindedirektor

Die Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Thedinghausen zusammen mit der als Sat-
zung beschlossenen 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 in der Sitzung am 04.09.2013

beschlossen. / 4

Thedinghausen, den /4 /0.2¢/3 A LSRN

Gemeindedirektor
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