GEMEINDE THEDINGHAUSEN

Bebauungsplan Nr. 57
~Syker StralRe 86"

BEGRUNDUNG

Auf dem W

'96‘/@ . & 5 \

befo & n Lt/
“LGL Auszug aus den Geobasisdaten der Nds. Vermessungs- und Katasterverwaltung, ©® 2018
Ubersichtsplan

plan )
ontor stadtebau

EhnernstraBe 126 26121 Oldenburg
Telefon 0441/97201-0 Telefax -99

Email: info@plankontor-staedtebau.de

Arbeitsfassung

Vorentwurf Entwurf

Entwurf zum Satzungsbeschluss

ABSCHRIFT







Gemeinde Thedinghausen - Bebauungsplan Nr. 57 1

INHALTSUBERSICHT SEITE
A ALLGEMEINER TEIL uuuuuuiiiiiirenrnmnunsiiiisseereresmumssiiiiesssesssssssssisissssesrsssssssssssssssssssasssssssssssases 2
A.1 Anlass und Ziel der PlanUNng .......ccccceiiiiiiiiiiiiniiciiiiiiciiiiiiiiiiicisesseses 2
A2 Verfalren........cciiiuiiiiiiiiiiiiir s ssa s s ea s s anee 2
A3 Ortliche SIUALION........cccctriueiiiiennieiiteestessiesesreesssessssessssesssssssasssssesssaasssssssaans 3
A4 PlanungsVvorgaben.......cccciiiiiiiiiiiniiciiciiiiciiiiiiiciiiiiiisiieiiiiciitisessiseisesassessessssessases 3
B INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG .......ccuuuueeeeiiinieeennnnnenenes 6
B.1 BauliChe NULZUNG .......cceorieiiieiii i recrcerecrcnseerecnesactecnasassesnssassosnssosnennns 6
B.2 Griinordnerische Festsetzungen ............ccceoieieiiiiniiiiiiiiiiiicccrcrcnereencnerecneanes 7
TR T V=T - 1 T N 8
B.4 ImMMISSIONSSCRULZ.......c..covviiiiiiiiiiiiiiirrr e e e 8
B.5 NaturundLandschaft.........ccccoouriiimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirecreneee, 10
B.6 INfrastruktur...........cc.couiiuiiiiiiiiiiiii e 12
B.7  ARIASLEN ...ccuuiiniiiiiiiiii i s s s s aaee 12
B.8 HOChwWasSersChUlZ.........cc.ccciuviiiiuiiriniiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiirreiecerneseencerenees 13
B.9 Denkmalschutz.............cccuieuiiuiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiici st eaeaees 13
C D 7 = N 14
C.1 Stadtebauliche Werte ..........cccccceuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 14
C.2 Verfahrensvermerke.........c.cccoiuiiuiiuiiunienieiiiuiieiieiiiiniinieteuciaieceeceeseaesesensees 14

pk plankontor stadtebau gmbh
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A ALLGEMEINER TEIL

A.1 Anlass und Ziel der Planung

Sudlich der Ortslage von Thedinghausen befindet sich an der von dem Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe gepragten Syker StralRe (LandesstralRe 354) ein Elektronikbetrieb. Dieser beabsichtigt
aufgrund guter Zukunftsaussichten eine Ausweitung der Betriebsgebdude und der Auf3enanlagen.
Hierzu bieten sich die nérdlich des bisherigen Betriebsgelandes gelegenen, bislang Uberwiegend als
Weide fiir Pferde genutzten Flachen an.

Die geplante Erweiterung im geplanten Umfang ist jedoch ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes
nicht méglich. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen daher nun die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen geschaffen werden, um den Betrieb am vorhandenen Standort weiterentwickeln zu kon-
nen.

A.2 Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 57 dient der Innenentwicklung von Thedinghausen in einem bebauten, inneroért-
lichen Bereich an der Syker Stral3e als Malinahme der Innenentwicklung. Es handelt sich damit um
einen Bebauungsplan im Sinne des § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Um das Aufstellungsverfahren nach den Bestimmungen des § 13a BauGB durchfiihren zu kénnen,
missen bestimmte Bedingungen erfillt sein, die im § 13a BauGB genannt sind:

813a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB

zu erfillende Bedingung Festgesetzte Grol3e der Grundflache < 20.000 m?, ggfs. zusammen
mit anderen Planen im engen raumlichen, zeitlichen und sachlichen
Zusammenhang

Inhalt Bebauungsplan Nr. 57 | Festgesetzte Grundflache
GE1 3.497 m2x GRZ 0,6 = 2.098 m?
GE2 1.601 m2x GRZ 0,8 = 1.280 m2

Andere Bebauungspléane im engen raumlichen, zeitlichen und sachli-
chen Zusammenhang werden nicht aufgestellt oder geéndert.

Ergebnis Bedingung erflllt, da Grof3e der Grundflache zusammen 3.378 m?
und damit < 20.000 m?

813a Abs. 1 Satz 4 BauGB

zu erfullende Bedingung Planung darf nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begriinden, das
der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) nach UVPG unterliegt.

Inhalt Bebauungsplan Nr. 57 | Im Plangebiet sind Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfuihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach UVPG unterliegen, nicht
zuldssig.

Ergebnis Bedingung erfllt
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§13a Abs. 1 Satz 5 BauGB

zu erfiillende Bedingung Es durfen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter bestehen. (Natura
2000 Gebiete)

Und es dirfen keine Anhaltspunkte dafir bestehen, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Inhalt Bebauungsplan Nr. 57 | Natura 2000 Gebiete, Européische Schutzgebiete, Vogelschutzge-
biete sind nicht betroffen.

Anlagen, die Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 BImSchG unterlie-
gen, sind nicht geplant und nicht vorhanden.

Ergebnis Bedingung erfiillt

Da die Bedingungen des 813a BauGB erfilllt werden, kann der vorliegende Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden.

A.3 Ortliche Situation

Das Plangebiet liegt im Sudwesten der Ortslage Thedinghausen an der Syker Straf3e. Im sudlichen Teil
des Plangebietes befindet sich ein Elektrobetrieb. Das Betriebsgelande mit Fertigungshalle und Mitar-
beiterstellpléatzen erstreckt sich ausgehend von dem an der Syker StralRe liegenden Biro- und Verwal-
tungsgebaude in die der Syker Strale abgewandten rickwartigen Grundstlicksbereiche. Die Ubrigen
Teile des Plangebietes werden als Weide fur Pferde bzw. als Reitflachen genutzt.

Die Umgebung des Plangebietes ist entlang der Syker Stral3e durch das Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe sowie dorflichen Strukturen mit Hofen und Weiden und Reitplatze fir die Pferdehaltung

gepragt.

A.4 Planungsvorgaben

A.4.1 Raumordnung

Fur die Bewertung raumordnerischer Belange ist das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des
Landkreis Verden hinzuzuziehen.

Nach der zeichnerischen Darstellung im RROP 2016 des Landkreises Verden (in Kraft getreten am
15.04.2017) liegt das Plangebiet in ,grau” (Vorhandener Siedlungsbereich oder bauleitplanerisch gesi-
cherter Bereich) bzw. ,weil}“ dargestellten Bereichen, d.h. besondere Ziele oder Anforderung der Raum-
ordnung sind bezogen auf den Standort nicht zu beriicksichtigen.

Uber die zeichnerische Darstellung hinaus sind folgende Ziele und Grundsétze fiir die vorliegende Pla-
nung relevant und werden mit dieser Planung verfolgt:

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

Ziel 04 Satz 3 Innenentwicklung und BaullickenschlieBung haben Vorrang vor der Inanspruchnahme
von bislang unbesiedelten Flachen im planungsrechtlichen Aul3enbereich.
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4 Gemeinde Thedinghausen - Bebauungsplan Nr. 57

Grundsatz 05 Vor der Neuausweisung von Gewerbe- und Industriegebieten soll geprift werden, ob
vorhandene Altgewerbe-, Altindustriegebiete oder Gewerbebrachen genutzt werden kénnen.

Grundsatz 07 Im Landkreis Verden sollen die Standortvorteile fiir die gewerbliche Wirtschaft konsequent
genutzt werden. Der Bestand an Unternehmen soll gesichert und durch bestmdégliche Nutzung vorhan-

dener Potenziale durch die Ansiedlung neuer Unternehmen sowie die Unterstiitzung von Existenzgrin-
dungen weiter entwickelt werden.

Als wichtiger Wirtschaftssektor wird der Bereich Elektrotechnik genannt.

Den Vorgaben der Raumordnung kann Rechnung getragen werden, da durch die vorliegende Bauleit-
planung an einer Strafl3e von regionaler Bedeutung im Siedlungszusammenhang Vorrausetzungen ge-
schaffen werden, um die Erweiterung eines vorhandenen Gewerbebetriebes zu ermdglichen.

qghausén

s .
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Abb.: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreis Verden (ohne MalRstab)

Nordwestlich neben dem Plangebiet befindet sich in einem Abstand von ca. 40 m ein etwa 7.700 m2
grolRes Waldstlick. Waldrander sollen aufgrund ihrer 6kologischen Funktion und ihrer Erlebnisqualitéat
grundsatzlich von Bebauung und sonstigen stérenden Nutzungen freigehalten werden. Es soll aus na-
turschutzfachlichen Grinden ein Mindestabstand von 100 m eingehalten werden (RROP 3.2.1.09
Grundsatz der Raumordnung). Zur Gefahrenabwehr vor Brand oder vor umstiirzenden Baumen wird im
Allgemeinen ein Abstand von 40 m als ausreichend angesehen. Der Wald wird durch die Planung nicht
selbst betroffen, denn durch die Planung ist ein Eingriff in den Wald nicht vorgesehen.

Die Gemeinde weicht von dem Grundsatz der Freihaltung der Waldrénder in diesem Fall ab. Sie stellt
hier diesen raumordnerischen Grundsatz hinter den Bedarf an Entwicklungsflachen fir einen ortsan-
sassigen Gewerbebetrieb zurtick. Der sudliche Waldrand befindet sich bereits am Ortsrand und die
Okologischen Funktionen sind in diesem Bereich durch die Nutzung von Anlagen zur Pferdehaltung,
Hausgéarten und Freiflachen, die zum Gewerbebetrieb gehdren, bereits gestort. Innerhalb des 100 m
Abstandes befindet sich seit langem die Bebauung an der Syker Stral3e, d.h. es handelt sich nicht um
einen ungestorten Waldrand, den es im Grundsatz freizuhalten gilt.

A.4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Thedinghausen wurde im Jahr 2006 wirksam.

Der Geltungsbereich ist darin in den Bereichen entlang der Syker Stral3e als gemischte Bauflache und
im nordlichen Teil als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt.
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Im Plangebiet wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Die Festsetzungen weichen somit von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes ab.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebietes aber nicht beeintrchtigt, da die Bereiche entlang der Syker Straf3e bereits durch das Ne-
beneinander von Wohnen und Gewerbe gepragt sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren §13a BauGB durchgefihrt, da-
her ist kein gesondertes Anderungsverfahren fiir den Flachennutzungsplan erforderlich, sondern der
Flachennutzungsplan ist in den abweichenden Teilen im Wege der Berichtigung anzupassen.

L‘.- ) _ 2'7-) /

Abb.: Ausschnitt Flachennutzungsplan (ohne Mal3stab) (Stand: Neuaufstellung)

A.4.3 Berucksichtigung des § 1a Abs. 2 BauGB

Nach § 1a Abs. 2 BauGB hat die Gemeinde in ihre Abwagung tber die 6ffentlichen und privaten Belange
die Grundsétze der vorrangigen Innenentwicklung sowie die Begrenzung der Inanspruchnahme von
landwirtschaftlich genutzter Flache einzustellen.

Bei der vorliegenden Planung werden ca. 3.000 m?2 bisher intensiv genutzte Weideflachen fur Pferde
Uberplant. Die Gemeinde mdchte damit dem ansassigen Gewerbetreibenden die Mdglichkeit bieten,
den vorhandenen Betriebe an seinem Standort zu erweitern, wodurch die gewerbliche Nutzung gestéarkt
und somit zugleich Arbeitspléatze erhalten bzw. geschaffen werden sollen. Die Flache wird im Ubrigen
nicht der Bewirtschaftung durch einen Landwirt entzogen.
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6 Gemeinde Thedinghausen - Bebauungsplan Nr. 57

B INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

B.1 Bauliche Nutzung

B.1.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden im Plangebiet Gewerbegebiete (GE1 und GE2) festgesetzt. Damit
kann entsprechend der Zielsetzung der Planung eine Erweiterung des anséssigen Elektronikbetriebes
erfolgen.

Im Plangebiet werden Vorhaben ausgeschlossen, die der Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung
nach UVPG unterliegen.

Daruber hinaus wird die Art der Betriebe hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens eingeschrankt. Obwohl
im Uberwiegenden Teil des Plangebietes ein Emissionskontingent von 60 dB(A)/m2 tags und
45 dB(A)/m2 nachts festgesetzt wird, ist in der vorliegenden Planung sichergestellt, dass trotz Kontin-
gentierung eine gewerblich Nutzung moglich ist und die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes ge-
wabhrt bleibt.

Dass die gewerbliche Nutzung des Plangebietes aus immissionsschutzrechtlicher Sicht moglich ist,
wurde mit Hilfe einer schalltechnischen Untersuchung Uberpruft. Laut den gutachterlichen Berechnun-
gen werden nach der geplanten Betriebserweiterung die Orientierungswerte der DIN 18005 und die
Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den von den Gerauschen am starksten betroffenen Immission-
sorten eingehalten (siehe Kapitel B.4 ,Immissionsschutz®).

Zwar entsprechen die Einschrankungen bezuglich des Emissionsverhaltens denen eines Mischgebie-
tes. Allein deshalb kénnen die festgesetzten Gewerbegebiete von der Typik her jedoch noch nicht als
Mischgebiet angesehen werden. Von einem Mischgebiet unterscheiden sie sich durch den festgesetz-
ten Nutzungskatalog und insbesondere dadurch, dass das Plangebiet der Erweiterung des vorhande-
nen Gewerbebetriebes dient und eine (allgemeine) Wohnnutzung nicht vorgesehen ist.

Neben dem emissionskontingentierten Gewerbegebiet im vorliegenden Bebauungsplan stehen in der
Gemeinde Thedinghausen noch ausreichend Flachen in Gewerbe- und Industriegebieten zur Verfu-
gung, in denen sich auch larmintensivere Betriebe ansiedeln kénnen. In dem Bebauungsplan Nr. 5
.Gewerbegebiet Ahsen-Oetzen (L203)" nordlich des Verdener Weg bzw. der Verdener Stralle bestehen
hierflr noch ausreichend Kapazitaten. Im Bebauungsplan Nr. 5 sind in den festgesetzten Gewerbe- und
Industriegebieten zwar Emissionskontingente festgesetzt, im Uberwiegenden Teil der Flachen liegen
diese jedoch fir die Industriegebiet bei 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts und fur die Gewerbegebiete
bei 64 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. Bei einem Emissionsverhalten bis 65 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts kann von einer uneingeschrankten Nutzung eines Gewerbegebietes ausgegangen werden. Die
Begrenzung der Emissionen in den Gewerbegebieten des Bebauungsplans Nr. 5 um nur 1 dB(A) tags
gegenuber den vorgenannten Werten fuihrt nicht zu erheblichen Einschrankungen der Gewerbegebiete.

B.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird bezuglich des Mal3es der baulichen Nutzung in zwei Bereiche gegliedert.

Waéhrend in den Bereichen an der Syker StraRe eine Bebauung bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 zulassig sein wird, wird in den rickwéartigen Bereichen eine GRZ von 0,6 festgesetzt. In den
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bereits stark versiegelten Bereichen an der Syker Straf3e wird damit weiterhin ein hohes Mal3 der bau-
lichen Nutzung méglich sein, wohingegen in den riickwertigen Bereichen des Betriebsgeldndes ein ge-
ringeres Maf der baulichen Nutzung festgesetzt wird, um einen Ubergang zur daran schlieRenden of-
fene Landschaft zu schaffen.

Die maximale Gebaudehdhe wird in beiden Bereichen mit 10,0 m festgesetzt.

Eine Uberschreitung der GRZ fiir Nebenanlagen etc. gem. § 19 Abs. 4 BauGB wird fiir die Bereiche mit
einer GRZ von 0,6 gewahrt, um sicherzustellen, dass die erforderlichen Zuwegungen fur die Warenlie-
ferungen und Stellpléatze im Plangebiet untergebracht werden kénnen. Jedoch darf die GRZ nur bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8 (sogenannte Kappungsgrenze) tiberschritten werden.

Im Plangebiet werden Uber eine textliche Festsetzung auRerdem Bezugspunkte fir die maximale Ge-
baudehohe festgesetzt.

B.1.3 Bauweise

Im Plangebiet befindet sich bereits ein Baukdrper mit einer Lange von mehr als 50 m. Um eine Erwei-
terung des vorhandenen Betriebes zu ermdglichen, wird in dem Baugebiet eine entsprechend abwei-
chende Bauweise festgesetzt, die auch zukiinftig Gebaudelédngen von mehr als 50 m zulasst.

B.1.4 Uberbaubare und nicht ilberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen lasst einen mdéglichst groRen Gestaltungsraum fir die Er-
richtung der Gebaude zu und soll zudem die Gelegenheit bieten das Betriebsgelande im norddstlichen
Bereich bei Bedarf zu erweitern. Letzteres wird ermdglicht, indem entlang der nérdlichen Geltungsbe-
reichsgrenze auf eine Baugrenze verzichtet wird. Zu den sidwestlich und norddstlich befindlichen
Wohngrundstiicken befindet sich die Baugrenze in einem Abstand von 3 m.

Die stralBenseitige Baugrenze verlauft in einem Abstand von 9 m zur StraRe und entspricht dem Ab-
stand, welche die vorhandene Bebauung bereits zur Stral3e einhalt.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine Gehdlzreihe, die auf einer Breite von 3 m
als zu Erhalten festgesetzt wird. Zum Schutz dieser Gehdlze wird die Baugrenze in einem Abstand von
5 m zu dieser Flache festgesetzt, so dass sie insgesamt in einem Abstand von 8 m zur Geltungsbe-
reichsgrenze verlauft. Ebenfalls zum Schutz dieser Gehdlze sind in den 5 m breiten nicht tberbaubaren
Bereichen zwischen den Gehdlzen und der Baugrenze Garagen und Nebenanlagen sowie jegliche Ver-
siegelung, Aufschittung oder Abgrabung unzulassig.

B.2 Grunordnerische Festsetzungen

Im Geltungsbereich sind lediglich entlang der nérdlichen Randbereiche erhaltenswerte natirliche Struk-
turen vorhanden, da der gréf3te Teil des Plangebiets entweder als Betriebsgeldande oder als Weide fir
Pferde genutzt wird. Durch die Festsetzungen einer Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen und Strauchern erfolgt eine Sicherung dieser Gehdlze.

Die textlichen Festsetzungen stellen zudem sicher, dass bei Abgang der Gehélze Nachpflanzungen zu
erfolgen haben. Um Beeintrachtigungen der Wurzelbereiche zu verhindern, wird zudem festgesetzt,
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8 Gemeinde Thedinghausen - Bebauungsplan Nr. 57

dass auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang des zu erhaltenden Gehdlzstreifens Ga-
ragen und Nebenanlagen in Form von Gebauden und jegliche Versiegelung, Aufschiittung oder Abgra-
bung unzulassig sind.

B.3 Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die Landesstralle 354 ,Syker Stral’e” erschlossen. Ausgehend von dieser
StralRe befindet sich eine direkte Zufahrt zu dem Grundstick.

Die Planungen zur Erweiterung des bestehenden Betriebes sahen zum Zeitpunkt der dffentlichen Aus-
legung eine zweite Ein- und Ausfahrt zum Plangebiet vor. Die StralBenbaubehdrde hat jedoch Bedenken
beziglich einer zweiten Zufahrt geduBert. Um die Umsetzbarkeit der geplanten Erweiterung sicherzu-
stellen, hat daher eine Abstimmung mit der Nds. Landesbehdorde fur StraRenbau und Verkehr stattge-
funden. Die Planungen zur Erweiterung des Betriebes wurden daraufhin angepasst. Die Ein- und Aus-
fahrt zum Betriebsgelédnde wird nun lediglich verschoben, sodass auch zukinftig nur eine Ein- und Aus-
fahrt genutzt wird.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes betrifft jedoch die Verkehrsflachen nicht und die Festsetzung
weiterer Verkehrsflachen zur ErschlieBung des Gebietes ist ebenfalls nicht erforderlich.

Das Plangebiet ist fuBlaufig Gber die ca. 250 m entfernte Bushaltestelle ,Thedinghausen Niebuhr® im
Bereich der Kreuzung Syker Strafl3e und ,,Auf dem Brink an das Netz des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs angebunden. An der Haltestelle verkehren die Linien 702, 750 und 785 mit Verbindungen nach
Bremen (Hbf), Achim (Bf), Thedinghausen und Emtinghausen.

B.4 Immissionsschutz

Gewerbliche Emissionen

Im Plangebiet befindet sich ein Elektronikbetrieb, der sich am Standort weiterentwickeln méchte. Um
hierfur die planungsrechtlichen Vorrausetzungen zu schaffen, werden im Bebauungsplan Gewerbege-
biete (GE1 und GE2) festgesetzt. Die Realisierung von Gewerbegebieten ist in der Regel mit Emissio-
nen verbunden, die von den Gewerbebetrieben ausgehen und unter Umstanden schutzbedirftige Nut-
zungen (z.B. Wohnbebauung) beeintrachtigen kénnen.

Zur Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Situation wurde fur den vorliegenden Bebauungsplan
durch die Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH im Marz 2019 eine schalltechnische
Untersuchung erstellt.

Zunéachst wurde dabei ermittelt, wie viel LArmemissionen von dem Plangebiet ausgehen dirfen, so dass
die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ und Technische Anleitung Larm
1998 (TA Larm) an den nachstgelegenen Immissionspunkten eingehalten werden.

Die zu beurteilende Situation ist durch das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gepragt, da der
Gewerbebetrieb Syker Stral3e 86 von einigem Gewicht ist und eine deutliche stadtebauliche Wirkung
entfaltet. Der Betrieb selbst tragt dazu bei, dass eine Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe
den Bereich pragt. Daher ist fir die zu betrachtenden Immissionsorte der Schutzanspruch eines Misch-
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Gemeinde Thedinghausen - Bebauungsplan Nr. 57 9

gebietes (MI) bzw. eines Dorfgebietes (MD) anzunehmen. Bei den untersuchten Immissionsorten han-
delt es sich um die am nachsten zum Plangebiet liegende Nutzung in der Bebauung Syker Stral3e 82
und 88.

Zur Beurteilung von Auswirkungen aus Gewerbelarm in der Bauleitplanung dient neben der DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau” die Technische Anleitung Larm 1998 (TA Larm). In der nachfolgenden Ta-
belle werden die Orientierungswerte und Immissionsgrenzwerte fir Mischgebiete dargelegt.

Tabelle: Beurteilungsgrundlagen fir Gewerbeldarm
DIN 18005 TA Larm
Orientierungswerte Immissionsgrenzwerte
tags nachts tags nachts
Mischgebiet 60 dB(A) 45 dB(A) 60 dB(A) 45 dB(A)

Die Gutachter haben zur Ermittlung der festgesetzten Emissionskontingente die sog. ,Irrelevanzregel”
nach Pkt. 3.2.1. TA Larm angewendet, da eine Vorbelastung durch Windenergieanlagen (WEA) vermu-
tet wurde. Damit wird sichergestellt, dass der neu hinzutretende Larm nicht erheblich (,irrelevant®) zur
Larmbelastung beitragt. Zur Berlcksichtigung der Vorbelastung wurden daher Zielwerte in die Berech-
nung eingestellt, die um 6 dB(A) unter den Richtwerten fir Mischgebiete liegen. Im vorliegenden Fall
bedeutet dies, dass die Werte von 54 dB(A) tags und 39 dB(A) nachts durch den Larm aus dem Gewer-
begebiet an den Immissionsorten nicht Gberschritten werden dirfen, wenn die Vorbelastung nicht kon-
kret ermittelt wird. In diesem Zusammenhang stellt sich zwar die Frage, ob eine solche Vorbelastung
durch die Windenergieanlagen tberhaupt vorhanden sein kann, da sich die WEA in tGber 1 km Entfer-
nung befinden, d.h. deren Einwirkungen auf das Plangebiet und die benachbarten Hauser wird insbe-
sondere tags gering sein. Aus Grinden der Verfahrensvereinfachung verzichtet die Gemeinde hier aber
auf genauere Prufung der tatséchlichen Auswirkungen der WEA.

Bei der Berechnung wurde das Plangebiet in zwei Teilflachen gegliedert. Fir das Gewerbegebiet GE 1
und damit fur den groR3ten Teil des Plangebietes wurde zur Einhaltung der vorgenannten Bedingungen
ein Emissionskontingent von 60 dB(A)/m2 tagsiber und 45 dB(A)/m2 nachts und flir das Gewerbegebiet
GE 2 von 57,5 dB(A)/m2 tags und 42,5 dB(A)/m2 nachts errechnet. Diese Werte der Teilflachen werden
in die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes tbernommen. Bei der Umsetzung der Pla-
nung ist damit sichergestellt, dass die Immissionsgrenzwerte an den benachbarten Immissionsorten
eingehalten werden, auch wenn andere Larmvorbelastungen zu beriicksichtigen sind.

Bei der Festsetzung von Emissionskontingenten in Gewerbegebieten ist sicher zu stellen, dass die
Zweckbestimmung des Baugebietes nicht durch zu geringe zulassige Emissionen, die keine gewerbli-
che Nutzung mehr erméglichen, verloren geht und der Plan damit ggfs. unwirksam wird. Es kann mit
Verweis auf die DIN 18005 davon ausgegangen werden, dass in einem Gewerbegebiet, in dem ein
Emissionskontingent von 60 dB(A)/m2 tags und 45 dB(A)/m2 nachts festgesetzt wird, die Unterbringung
von GE-typischen Betrieben méglich ist. Da im tUberwiegenden Teil des Plangebietes ein Emissions-
kontingent von 60 dB(A)/m? tags und 45 dB(A)/m? nachts festgesetzt wird, ist in der vorliegenden Pla-
nung sichergestellt, dass trotz Kontingentierung die Zweckbestimmung des Gewerbegebietes gewahrt
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bleibt, ohne gleichzeitig einen Konflikt mit der Umgebung des Plangebietes auszulésen. Das Gewerbe-
gebiet GE 1 ist zudem grof3 genug, um dem vorhandenen Betrieb ausreichend Entwicklungsmdglich-
keiten zu bieten.

Darliber hinaus wurde durch eine erganzende schalltechnische Untersuchung zum geplanten Neubau
einer Halle mit Burotrakt von der Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH das planaus-
I6sende Vorhaben schalltechnisch geprift. Nach der geplanten Erweiterung des Betriebes sind, wie
bisher, Emissionen ausgehend vom Mitarbeiter- und Kundenverkehr und Anlieferungen einschlief3lich
der zugehorigen Ladetéatigkeiten zu erwarten. Die Gerdausche ausgehend von den Werkstatten kénnen
aufgrund der im Inneren im Wesentlichen per Hand durchgefiihrten Montagearbeiten vernachlassigt
werden. Im Nachtzeitraum (22.00 - 06.00 Uhr) findet ublicherweise kein immissionsrelevanter Betrieb
statt. Die ErschlieRung des Betriebsgelandes soll Uiber eine neu zu erstellende Anbindung an die Syker
Stral3e erfolgen. Laut den gutachterlichen Berechnungen werden nach der Betriebserweiterung die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den von den Gerauschen
am starksten betroffenen Immissionsorten tagsiiber um mindestens 15 dB(A) unterschritten, so dass
auch unter Berticksichtigung des vorsorglichen Abzugs von 6 dB(A), aufgrund einer potenziellen Vor-
belastung, keine Beeintrachtigung der angrenzenden Nutzungen zu erwarten ist und die Festsetzungen
des Bebauungsplanes eingehalten werden kénnen.

Fahrzeuggerausche auf dem Betriebsgelande sowie bei der Ein- und Ausfahrt, die in Zusammenhang
mit dem Betrieb stehen, sind im Rahmen der Beurteilung dem Gewerbelarm und nicht dem Verkehrs-
larm zuzurechnen und wurden daher im Rahmen der gutachterlichen Beurteilung des planauslésenden
Vorhabens als Gewerbelarm betrachtet.

Jedoch sollen laut Ziff. 7.4. der TA-Larm Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen in einem Abstand von 500 m von dem Betriebsgrundstiick durch Maflinahmen organisato-
rischer Art soweit wie méglich vermindert werden, soweit sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerau-
sche fur den Tag oder die Nacht rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erh6hen, keine Vermischung mit
dem ubrigen Verkehr erfolgt ist und die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) erstmals oder weitergehend tberschritten werden.

Laut dem Gutachten zur aktuell geplanten Erweiterung des Betriebes sind Mal3Bnahmen organisatori-
scher Art zur Vermeidung der Verkehrsgerausche auf offentlichen Verkehrsflachen nicht erforderlich,
da ausgehend von dem Betriebsgeléande eine gute Vermischung des An- und Abfahrtverkehrs mit dem
tibrigen Verkehr auf der Syker Strale erfolgt und eine erstmalige oder weitergehende Uberschreitung
der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung bei gleichzeitiger Erh6hung der Beurtei-
lungspegel der Verkehrsgerausche um rechnerisch mindestens 3 dB(A) sicher nicht zu erwarten sind.

B.5 Natur und Landschaft

B.5.1 Vorhandene Situation

Im Plangebiet befindet sich das Betriebsgelande eines Elektronikbetriebes. Das Betriebsgelande ist
gréRtenteils versiegelt, wobei das Gelande in den Bereichen an der StralRe gepflastert und in den riick-
wertigen Teilen des Plangebietes, in denen Mitarbeiter ihre Fahrzeuge abstellen kénnen, geschottert
ist.
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Die Flachen nérdlich des Betriebsgelandes werden derzeit als Pferdeweide bzw. Reitflache genutzt,
wodurch in einzelnen Bereichen die Grasnarben zerstoért sind.

Im Plangebiet befinden sich bis auf einzelne Zierhecken zur Abgrenzung des Betriebsgelandes und eine
Geholzreihe an der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches keine Gehdlze.

Die Bereiche nordlich des Plangebietes sind durch den Ubergang in die offene Landschaft sowie die
dort ebenfalls vorhabenden Weideflachen fir Pferde und den dazugehdrenden Reitplatz gepréagt.

Die Umgebung des Plangebietes ist entlang der Stralle von Wohngrundstiicken und alten Hofstellen
gepragt, die Uberwiegend von Ziergarten umgeben sind. Auf der gegeniiberliegenden StraRenseite be-
findet sich zudem ein geschiitztes Biotop (§ 30 BNatSchG).

B.5.2 Planerische Auswirkungen

Das Mal3 der zulassigen Versiegelung in den Baugebieten wird durch die Festsetzung einer GRZ von
0,8 bzw. 0,6 auf das erforderliche MaR festgesetzt. Es ist damit unter Beriicksichtigung der Uberschrei-
tungsmoglichkeiten insgesamt eine Versiegelung von ca. 4.080 m2 méglich. Im Plangebiet sind durch
die vorhandenen Gebédude, Zufahrten, Lager und Parkplatze bereits ca. 2.050 m2 versiegelt, bzw. mit
Schotter befestigt. Bodenaustausch und Versiegelung fur die Erweiterung des Betriebsgelandes zersto-
ren die Bodenentwicklung in den bisher nicht baulich genutzten Bereichen. Dabei verliert der neu ver-
siegelte Boden an diesen Stellen seine Funktionen fir den Naturhaushalt, u. a. als Standort fur Flora
und Fauna und Filterfunktionen. Dadurch werden in den neu versiegelten Bereichen erhebliche Beein-
trachtigungen durch die zusatzliche Bebauung fur das Schutzgut Boden zu verzeichnen sein.

Durch die Entfernung von intensiv genutzten Weideflachen sind allerdings Biotope von geringer Wertig-
keit betroffen.

Im Bebauungsplan werden maximale Gebaudehéhen festgesetzt, um die Auswirkungen der zukiinftigen
Bebauung auf das Orts- und Landschaftsbild zu minimieren. Hierzu werden zudem die erhaltenswerten
Geholzstrukturen zur Abgrenzung des Plangebietes zur offenen Landschaft als zu Erhalten festgesetzt.

Auswirkungen auf das auf der gegeniberliegenden StraRenseite gelegene geschitzte Biotop sind nicht
zu erwarten, da zwischen dem Plangebiet und dem Biotop die Landesstral3e L 354 (Syker Straf3e) ver-
lauft und das Nebeneinander von Biotop, Stral3e und Bebauung schon lange besteht.

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
so ist gem. § 18 BNatSchG, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches tiber den Ausgleich zu ent-
scheiden. Hierzu wére dann eine Eingriffsbilanzierung erforderlich. Die Eingriffsregelung ist im vorlie-
genden Fall jedoch nicht anzuwenden, da das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiuihrt wird. Nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches, in Verbindung mit den Regelungen der Naturschutzgesetzge-
bung, ist ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft nicht erforderlich, soweit diese Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren.
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B.5.3 Artenschutz

Rechtliche Ausgangslage

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaR § 44 Abs. 1 Bundesnhaturschutzgesetz
(BNatSchG) untersagen konkret schadigende Handlungen fir besonders geschitzte Tier- und Pflan-
zenarten.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes werden Baurechte geschaffen. Kénnen diese Baurechte
nur unter Verletzung artenschutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden, so ist der Bebauungsplan
nicht vollzugsféhig und damit unwirksam. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist daher genera-
lisierend abzuschatzen, ob artenschutzrechtliche Vorschriften der Planverwirklichung entgegenstehen
koénnten.

Bezogen auf das Plangebiet ist anzumerken, dass dieses bereits intensiv als Betriebsgelande des vor-
handenen Gewerbebetriebes bzw. als Weide fur Pferde genutzt wird. Besonders wertvolle naturraumli-
che Strukturen, insbesondere alte Baume oder Gebaude, die auf das Vorkommen von geschitzten
Arten hinweisen kénnten und daher aus Griinden des Artenschutzes besonders zu betrachten waren,
sind nicht vorhanden.

Daruber hinaus bleibt anzumerken, auch wenn sich der Bebauungsplan mit artenschutzrechtlichen
Problemen auseinandergesetzt hat, befreit dies im Baugenehmigungsverfahren und auch bei der ge-
nehmigungsfreien Errichtung baulicher Anlagen nicht von der Berticksichtigung der artenschutzrechtli-
chen Verbote, da sich die drtlichen Verhéltnisse seit in Krafttreten des Plans wesentlich gedndert haben
kénnen.

B.6 Infrastruktur

leitungsgebunden Ver- und Entsorgung
Im vorliegenden Plangebiet sind die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen weitgehend vorhan-
den, so dass keine relevanten Anderungen oder Neuplanungen erforderlich werden.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser soll auf dem Grundstlick zur Versickerung gebracht werden. Um
die Versickerungsmaglichkeiten im Plangebiet zu prifen, wurden von dem Dipl. Geologen J. Holst ge-
otechnische Erkundungen durchgefiihrt. Der Gutachter kam zu dem Ergebnis, dass die festgestellte
Bodenabfolge eine zuverlassig ausfiihrbare Versickerung ermdéglicht.

Abfallentsorgung

Die Erfassung des Hausmdills, der Wertstoffe, der hausmiillahnlichen Gewerbeabfélle, des Sperrmiills
sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreis Verden.
Es besteht Anschlusszwang It. Satzung.

B.7 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und in der Umgebung sind der Gemeinde keine
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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B.8 Hochwasserschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten i. S. d. § 78 b WHG im Einzugsgebiet der Weser. Diese Risikogebiete sind von den
Léndern auszuweisende Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch erheblich seltener als in
100 Jahren zu erwarten ist (HQ extrem) und die nicht als Uberschwemmungsgebiet ausgewiesen wur-
den. Es ist also moglich, dass das Plangebiet bei einem Extremhochwasser oder im Falle des Versa-
gens der Hochwasserschutzeinrichtungen, z.B. einem Dammbruch Giberschwemmt werden kénnte.

Der Wasserstand zu dem fir das Risikogebiet ermittelten HQextrem liegt nach den Umweltkartenserver
des Landes Niedersachsen bei >0 — 1 m.

In der Planzeichnung ist das Risikogebiet nachrichtlich ibernommen und ein Hinweis aufgenommen,
welche die AnstoRwirkung zur Berticksichtigung des Hochwasserrisikos bei der Umsetzung der Planung
entfalten sollen. Auf weitergehende Festsetzungen im Bebauungsplan wird verzichtet.

Das Plangebiet und seine Umgebung stellt sich als relativ ebene Flache dar. GroRRere Gefélle, die bei
einem Starkregenereignis zu beriicksichtigen wéaren, sind nicht vorhanden.

Im Boltenhéren

/ Hagen

Westerwisch

wj.\v / Auf dem Winkel

Abb.: Auszug aus den Niedersachsischen Umweltkarten, Wassertiefen HQextrem

B.9 Denkmalschutz

Nordlich und sudlich des Plangebietes handelt es sich bei den beiden ehemaligen Hofstellen um Bau-
denkmale.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Erweiterung eines vorhandenen Betriebes Uberwie-
gend in den der Syker Stral3e abgewandten Grundstiicksbereichen handelt, wird es nicht zu wesentli-
chen Anderung in der Umgebung der Baudenkmale kommen.
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C DATEN

C.1 Stadtebauliche Werte

Nutzungsart m?
Gewerbegebiet GE 1 3.497
Gewerbegebiet GE 2 1.601
5 5.098

C.2 Verfahrensvermerke

Die Begriindung hat geméaR § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes
Nr. 57 6ffentlich in der Zeit vom 01.10.2219 bis zum 01.11.2019 ausgelegen.

gez. Hesse

Thedinghausen, den 20.08.2020 e

Gemeindedirektor

Die Begrindung wurde vom Rat der Gemeinde Thedinghausen zusammen mit dem als Satzung be-
schlossenen Bebauungsplan Nr. 57 in der Sitzung am 19.05.2020 beschlossen.

gez. Hesse

Thedinghausen, den 20.08.2020 e

Gemeindedirektor

pk plankontor stadtebau gmbh



