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A _BEGRUNDUNG
. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS ZUM BEBAUUNGSPLAN

Der VA /-Ratder Gemeinde Thedinghausen hat in seiner Sitzung am

26.05.49%die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 "Ortsmitte I"
beschlossen. Die ortsiibliche Bekanntmachung des .

Aufsteliingsbeschlusses ist am #6.:.06. L9 %2 erfolgt.
Der Bebauungsplan flhrt die Bezeichnung:

BEBAUUNGSPLAN NR.: 22 ,Ortsmitte I
DER GEMEINDE THEDINGHAUSEN

i PLANUNGSANLASS

Die Gemeinde Thedinghausen hat 1993 einen ldeenwettbewerb mit dem
Ziel der Neuordnung des Ortskernes durchgeflhrt. Zur Umsetzung des
Wettbewerbsergebnisses hat die Gemeinde Thedinghausen die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 22 "Ortsmitte [ beschlossen. Nach der
Aufstellung eines Vorentwurfs ist ein weiterer Wettbewerb durchgeftihrt
- worden (hier  Investorenwettbewerb). Die  Ergebnisse  des
Investorenwettbewerbs sind Basis des vorliegenden Entwurfs. ,

. - RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH, VORGABEN

Der im Verfahren gednderte Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22

"Ortsmitte 1" umfakt die Grundstiicke nérdlich der Braunschweiger Stralte

(exclusive der Braunschweiger StraBe) zwischen Birgerstrale und

Schulstrafie, die Grundsticke beiderseits der . Schulstrale (ohne

Schulgrundstiick) bis zur Einmindung Béckerstrae und die Flachen Auf

dem Révekamp zwischen Braunschweiger StraBe und Béckerstrafte.

Vorgaben fur die stadtebauliche Konzeption ergeben sich aus: '

] den Darstellungen des Flachennutzungsplans '

den Ergebnissen des stddtebaulichen ldeenwettbewerbs "Theding-

hausen Ortsmitte"” ' :

. den Ergebnissen des. Einzelhandelsgutachtens (BBE -
Unternehmensberatung Weser-Ems GmbH, 1992)

. den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens (Plankontor Oldenburg,
1993) -

. Gesprachen mit der Gemeindeverwaltung und potentiellen Investoren

. den Ergebnissen des Investorenwettbewerbs "Thedinghausen

Ortsmitte"
. dem Schalltechnischem Gutachten fiir den Geltungsbereich des B-

Plans

V. RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG
Fur die Gemeinde Thedinghausen’ ist das regionale
Raumordnungsprogramm  des Landkreises  Verden mafRgebend
(Satzungsbeschlu® 1997). In der Folge sind die Ziele des regionalen



Architektengruppe Lepére und Partner GbR, Osterdeich 13‘i; 28205 Bremen, 0421/444025

'Raumordnungsprogramms fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans

aufgelistet: _ ,
« Thedinghausen ist als Grundzentrum mit den Schwerpunktaufgaben
,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten” und ,Sicherung und
Entwicklung von Wohnstétten“ dargestelit.

Die Gemeinde Thedinghausen wird dem Ordnungsraum Bremen

zugeordnet. -

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22 ,Ortsmitte [
wurden mehrfach mit dem Landkreis Verden die baulichen Vorhaben
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans diskutiert.
Insbesondere zur mdglichen Ansiedlung eines Verbrauchermarktes in dem
geplanten Sondergebiet sind bereits Stellungnahmen des Landkreises der

Gemeinde Thedinghausen zugestellt worden. In der Raumordnerischen
Stellungnahme des Landkreises vom 30.05.2001 wird u. a. ausgeflhrt: ‘

Das Vorhaben (Anm.: hier ist die Ansiediung eines Verbrauchermarktes
mit ca. 1.200 gm VF und eines Discounters mit ca. 712 gm VF gemeint)
entspricht nach seinem Umfang und seiner Zweckbestimmung der
Standortgemeinde Thedinghausen als Grundzentrum. Wesentliche
Beeintrachtigungen benachbarter Grund- oder Mittelzentren sind nicht

-~ zu erwarten. v : '
~» Die hohe Kaufkraftabschépfungsquote weist jedoch darauf hin, dass es
zu einem Verdrangungswettbewerb " innerhalb der Samtgemeinde
kommen kann. Auswirkungen auf vorhandene Lebensmittelldden sind

nicht auszuschlielen.

Zu den Ausfithrungen des Landkreises (insbesondere zu dem zweiten
Punkt) ist auf folgende Ziele zur Versorgungssituation der Samtgemeinde
“und der Gemeinde Thedinghausen hinzuweisen: . :

1. Aufgrund der Groke der Samtgemeinde von 152 gkm einerseits und der
Kleinteiligkeit der Mitgliedsgemeinden andererseits kann eine
flaichendeckende Versorgung’ der - Samtgemeinde mit
Einzelhandelseinrichtungen nicht - gewdhrleistet werden, da die
Wirtschaftlichkeit der Einzelhandelsunternehmen an den jeweiligen
Standorten nicht gegeben ist. ‘

2. Die Wirtschaftiichkeit potentieller und tatsdchlich vorhandener
Einzelhandelseinrichtungen in den Mitgliedsgemeinden ist auch ohne
eine zuséatzliche Einzelhandelseinrichtung in Thedinghausen nicht
gewshrleistet. In den vergangenen Jahren sind bereitseinige kleine
Laden geschlossen worden. In den Mitgliedsgemeinden Blender und

~ Morsum konnte kein Betreiber gefunden werden, obwohl ein attraktives
Grundstick in Aussicht gestellt wurde. : -

3. Aus den aufgefiihrten Griinden ist daher eine weitere Ansiediung eines
Marktes in Thedinghausen auch fiir die Mitgliedsgemeinden sinnvoll, da
eine Starkung der Samtgemeinde Thedinghausen erreicht werden

kann.

_ Zusammenfassend  ist festzustellen, daR die Festsetzungen des
Bebauungsplans den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung

nicht entgegenstehen. *
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V. PLANUNGSRECHTLICHE'SITUATION
V.1 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der rechtswirksame
Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Thedinghausen masgebend.

Eine Anderung des Flachennutzungsplans fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 22 "Ortsmitte [" ist derzeit im Verfahren. Bisher war
- das Plangebiet im Flachennutzungsplan wie folgt dargestellt: ‘

Stdlich der BackerstraRe und in Teilabschnitten beiderseits Auf dem
~ Révekamp allgemeine Wohngebiete- mit einer durchschnittlichen
Geschofflachenzahl von GFZ: 0,5. '
. Westlich und ostlich (nérdlich Auf dem Révekamp) der Schulstralte
Dorfgebiete. (MD) mit einer durchschnittlichen GeschofRfl&chenzahl
von GFZ: 0,5. ’
Nordlich (6stlich Auf dem Révekamp; mit einer durchschnittlichen
GeschoRflache von GFZ = 0,5) und sudlich der BlrgerstraBe (mit

einer durchschnittichen GeschoRflache von GFZ = 0,8)
Mischgebiete. - , : o
e  Nordiich (westlich Auf dem Révekamp) und éstlich der Schulstrale
(stdlich Auf dem Roévekamp) Kemgebiete (MK) mit einer
~ durchschnittlichen GeschoBflachenzahl von GFZ: 1,6. '

Zukiinftig wird das Plangebiet wie folgt dargestelit:

. Teilbereiche (Hintergrundstiicke) beiderseits der Schulstrafte werden

: als Wohnbaufl&chen ausgewiesen. :
. Die Flachen 8stlich und westlich der Schulstralle, in Teilabschnitten

nordlich der Braunschweiger StraRe sowie beiderseits der Strake Auf
dem Révekamp werden als gemischte Bauflachen ausgewiesen.
«  Nordlich der Braunschweiger Strake bzw. dstlich Auf dem Révekamp
' werden Teilfldchen als Sondergebiet "Einzelhandel" dargestellt.
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V.2 Verbindliche Bauleitplahung

in den Jahren 1996 bis 1997 sind Vorentwurfe zum o. g. Bebauungsplan
aufgestellt worden. Eine friihzeitige Burgerbeteiligung und die Beteiligung
der Trager 6ff¢ntlicher Belange sind ebenfalls durchgefihrt worden.

Wihrend des Verfahrens haben sich grundsétzliche Anderungen der
Rahmenbedingungen fiir die Realisierung des Bebauungsplankonzeptes
ergeben. Insbesondere die Investitionsbereitschaft der
Grundstiickseigenttimer war auf der Grundlage des 1. Konzeptes nicht

mehr gegeben.

Weiterhin muBte das dem Bebauungsplan zu Gr(mde liegende Konzept
den gednderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen angepal3t werden.

Die Gemeinde Thedinghausen hat daher den Vorentwurf und das 1.
Konzept im Detail nicht weiter verfolgt und sich entschieden, nach
Durchfiihrung eines Investorenwettbewerbs einen neuen Vorentwurf zum

Bebauungsplan Nr. 22 ,Ortsmitte |* aufzustellen.

Die wesentlichen Anderungen des Konzéptes sind: -

« Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist um die Bereiche stdlich.
der Braunschweiger Strafe reduziert worden. Der abgekoppelte Bereich
soll zu einem spéteren Zeitpunkt Gberplant werden.

« Die Bebaubarkeit und die ErschlieBung des Sondergebietes ist den

Ergebnissen des Investorenwettbewerbs angepaft worden. Nunmehr ist
die Bebauung auf dem rickwértigen Bereich des Grundstlicks
angesiedelt, wahrend sich die Parkplétze zur Braunschweiger Straflle -
_orientieren. Der Kraftfahrzeugverkehr wird von der Schulstraie auf den
Rovekamp gefuhrt (Rovekamp an der Einmundung Braunschweiger
Strate fir den KFZ-Verkehr gesperrt). Eine Zu- und Abfahrt von der .
Braunschweiger Strafe ist (iber den geplanten Parkplatz innerhalb des
Sondergebietes vorgesehen. . e

« Die Friedhofserweiterungsflache ist reduziert worden. Die verbleibende
Flache soll als allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

e« Das FukR- und Radwegesystem ist ~den Ergebnissen des
Investorenwettbewerbs angepafit worden. ‘

+ Die ehemals festgesetzten Baulinien entfallen bzw. werden durch

- Baugrenzen ersetzt. :

« Die gestalterischen Festsetzungen sind ~ den Ergebnissen des

Investorenwettbewerbs angepait worden.
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VL. PLANUNGSZIELE

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Ortsmitte  I"  wird die
stadtebauliche Neuordnung der Thedinghausener Ortsmitte angestrebt.

einwesen gerecht zu

Um den Anforderungen an ein funktionsfdhiges Gem
Unterbringung  von

~werden, sind zentrumsnahe  Fldchen  zur
Einzelhandelsgeschéften auszuweisen.

Die Attraktivierung und Starkung des innerdrilichen Geschéftsbesatzes ist
in einem engen Kontext mit der verkehrlichen Situation im Ortskern zu
betrachten. Die ohnehin schon stark befahrene L 203 (Braunschweiger
StraRe) darf durch die Ausweisung von weiteren Geschaftsbereichen nicht
susétzlich durch den flieBenden und ruhenden Verkehr belastet werden.
‘Daher ist die Anbindung der geplanten Geschaéftsbereiche auch Uber eine
rickwartige  ErschlieBung  Uber den auszubauenden Rdvekamp

vorgesehen.

V.  STADTEBAULICHE SITUATION

Die stidtebauliche Situation im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird

. einerseits durch die zweigeschossige traufstandige Bebauung an der -
Braunschweiger ~Strale und andererseits durch die ein- bis
zweigeschossige trauf- und giebelstdndige Bebauung an der Schulstralle

. gepragt.

Neben wenigen Geb&uden, die in Gestalt, Dachlandschaft und Kubatur
noch weitestgehend dem historischen Erscheinungsbild entsprechen, sind
eine Vielzahl von Gebsuden in den vergangenen Jahrzehnten durch Um-
und Anbauten, Erweiterungen der Schaufensterzonen oder Anderungen

der Fassaden erheblich umgestaltet worden.

' Unbebaute Flidchen bzw. Bauliicken entlang der Braunschweiger Strale
und der Schulstrake sind — mit Ausnahme des Flurstiicks 61, auf dem ein
Gebaude nach einer Explosion total zerstdrt und abgeraumt wurde — nicht .

vorhanden.

Die von der Braunschweiger StraRe, der Schulstralte und dem Friedhof
umschlossenen Fldchen im Zentrum des Geltungsbereiches sind
weitgehend frei von Bebauung. Ostlich der durch diese Fléche fihrenden
Strake Auf dem Révekamp sind drei Einfamilienhduser entstanden. Zwei
‘weitere Einfamilienhéuser befinden sich westlich Auf dem Rovekamp. Die
weitaus (berwiegenden Fldchenanteile werden z. Z. als Gartnereifldchen

von einer an der Schulstrake gelegenen Gértnerei genutzt. Die restlichen -
Flachen liegen brach bzw. werden als Griinland genutzt. ”

Im Norden des Geltungsbereiches befindet sich eine Hofstelle mit einer
Pferdekoppel. Die Hauptgebdude der Hofstelle sind als Baudenkmale

ausgewiesen. ‘

Die Erc{geschosse der Gebaude entlang der Braunschweiger ‘Strale
werden Uberwiegend gewerblich (Einzelhandel, Dienstleistung) genutzt. Die
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sind Uberwiegend dem Wohnen vorbehalten

oberen Geschosse
Kastendieck, gewerbliche Nutzung Uber drei

(Ausnahme: Kaufhaus
Geschosse). '

Der Geschéftsbesatz setzt sich im stdlichen Abschniﬁ der Schulstrale fort.
Der nordliche Abschnitt der Schulstrale ist tberwiegend dem Wohnen

vorbehalten.

v Die Braunschweiger Strake sowie der stidliche Abschnitt der Schulstralle -

sind als Hauptgeschéftsbereiche  einzustufen. AuRerhalb  des
Geltungsbereiches setzt sich der Hauptgeschéftsbereich in Richtung Syker

Strafe fort. _

"~ An der Braunschweiger StraBe befindet sich das Gemeindehaus der
evangelischen Kirchengemeinde. Die an der Schulstrake gelegene Schule
befindet sich; ebenso wie die Kirche und der Friedhof,- auBerhalb des

Geltungsbereiches.

Die Attraktivitit des Hauptgeschéftsbereiches wird durch den flieRenden
Verkehr stark gemindert. Das im Jahre 1993 erstellte Verkehrsgutachten
hat fiir die Landesstralen L 203 (Braunschweiger Strae) Belastungen in
Hohe von 8.000 Kfz DTV und fir die L 354 (Syker Strae) 5.000 Kfz DTV

- ermittelt. -

Sighiﬁkant ist ebenso das unzureichende Stellpla'tzangebot ‘in den
Hauptgeschaftsbereichen. Zusammenhéngende Fult- und Radwege fehlen

in der Ortsmitte ebenso.
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Vil STADTEBAULICHES KONZEPT

Vil BEBAUUNG

des 2. Wettbewerbs und den Beratungen in den
Ausschissen der Gemeinde Thedinghausen sowie auf der Grundlage von -
Abstimmungsgesprachen mit den Eigentiimern der "Schlﬁsse}gryndstﬂcke"
" ist folgendes stidtebauliches Konzept als Grundlage fir die Erarbeitung
des Entwurfs fiir den ‘Bebauungsplan Nr. 22 "Ortsmitte [ beschlossen

worden: :

Nach 'Durcﬁfﬂhmng

Im Mittelpunkt des stidtebaulichen Konzeptes steht die’ Ausweisung
eines Sondergebietes  ,Einzelhandel”  zur Ansiedlung eines
Verbrauchermarktes. Auf dem gegentiberliegenden Mischgebiet kann
~ein SB-Discounter eritstehen. Unmittelbar den Einrichtungen
zugeordnet sind Stellplatzanlagen vorzusehen. ) D

‘" Neben der ErschlieBung (von der Schulstra3e aus) Uber den

. auszubauenden Révekamp  {(Zweirichtungsverkehr) wird das
Sondergebiet Uber den bis zur Braunschweiger StralRe reichenden
Parkpiatz des Sondergebietes erschlossen. . Ein - unmittelbarer
AnschluR des Révekamps an die Braunschweiger Strafe wird aus

. verkehrstechnischen Griinden nicht mehr vorgesehen. Lediglich far
FuRganger und Radfahrer ist diese Anbindung zu nutzen. :
Weiterhin ist’ sowohl von der Schulstrale bis zum Révekamp als
auch &stlich des Verbrauchermarktes die Ausweisung von Rad- und
FuRwegen bzw. die Festsetzung von Geh- und Fahrrechten

vorgesehen. S ' .

« Innerhalb des Geltungsbereiches ist sowoh! die Erweiterung des
Friedhofes als auch der Bau weiterer Wohnungen in den oberen
Geschossen der Geschaftshduser sowie in einem allgemeinen
Wohngebiet auf der Pferdekoppel stidlich - der Béckerstrale
vorgesehen. ' .

« Ostlich Auf dem Révekamp koénnen die bestehenden ‘Wohngebéude
verbleiben. Die Entwicklung weiterer Wohn- und Geschéftsgebaude ist

~ durch die Ausweisung eines Mischgebietes gewdhrieistet. _

« Innerhalb des Geltungsbereiches ist sowohl die Erweiterung des

Friedhofes als auch der Bau weiterer Wohngeb&ude vorgesehen.
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VL2 IMMISS!ONSSCHUffZ'

Zur Aufstellung des Bebauungsplans Ortsmitte 1" ist ein schalltechnisches
- Gutachten erarbeitet worden (Schalitechnisches ~ Gutachten zum
Bebauungsplan ,Ortsmitte I* der Gemeinde Thedinghausen; Bon — Marie —

‘Hauptmann GbR; Beratende Ingenieure VB — Bauwesen — Gerdusche —

Erschitterungen - Luftreinhaltung; 30823 Garben; 2001, Gutachten kann

. 'bei Bedarf im Bauamt der Gemeinde Thedinghausen eingesehen werden).

Im Gutachten (Rechenverfahren: gem. VDI-Richtlinie 2714 — 1SO 9613/2
,Schallausbreitung - im Freien* unter Berlicksichtigung zusatzlicher
Rechenvorschriften gem. DIN 18005) sind die moglichen Belastungen

analysiert und Festsetzungsvorschldge erarbeitet worden. _ L

a. Bereich Braunschweige'r StraBe

Entsprechend .den Berechnungen wurde ein Bemessungsschallpegel von'
rund 75 dB(A) ermittelt. Gem. DIN 4109 liegt somit der Lérmpegelbereich V

vor. _
Empfehlungen fur die Textlichen Festsetzungen des B-Plans:

-Beim Ersatz oder  erstmaligen Einbau von

Fensterkonstruktionen miissen diese bei Fassaden parallel zur

Braunschweiger Strale ein bewertetes Schalld@mmmaf von 40

dB(A) haben und bei senkrecht hierzu laufenden

Fassadenbereichen ein bewertetes Schallddmmma® von 37.
dB(A). Diese Festsetzungen gelten bis zu einer Tiefe von 20 m

von der StraRenachse. Schlafrdume missen darlber hinaus ein

schallgeddmmte Liftung - haben, wobei das

Einfiigungsddmpfungsmag in gleicher Gréfte liegen muf.

: " b. Bereich SchulstraBe / Ml 3/ MI 4 / Fliche an der Biirgerstrale
Hier liegt gem. DIN 4109 der Larmpegelbereich IV vor.

Empfehlungen fiir die Textlichen Festsetzungen des B-Plans:

Beim  Ersatz  -oder erstmaligen Einbau von
Fensterkonstruktionen missen-diese bei Fassaden parallel zur
SchulstraBe ein bewertetes SchallddmmmaB von 35 dB(A)
haben und bei senkrecht hierzu laufenden Fassadenbereichen
ein bewertetes Schallddmmmal von 32 dB(A). Diese
Festsetzungen gelten bis zu einer Tiefe von 12 m von der
Strakenachse. Schlafriume missen dariiber hinaus ein
schal_lgedémmte Liftung haben, wobei das
EinfugungsdampfungsmaR in gleicher Grofte liegen mufd.
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c. Bereich Auf dem Révekamp

Hier muf insbesondere  berlcksichtigt werden, das der Rdvekamp
ausgebaut wird und uber diesen Verkehrsweg der geplante
Verbrauchermarkt im Sondergebiet erschlossen wird. Daher sind
zuklnftige Verkehrsmengen eingeschéatzt worden. Hier ist zu beachten,
dass die Strafe in Abschnitten als EinbahnstraRe ausgewiesen werden
soll. Unter Beriicksichtigung dieser Parameter ist ein Verkehrsaufkommen
in Héhe von rund 2.719 KFZ/h hochgerechnet worden. Far die Nachtzeit
wird ist auBer dem Anliegerverkehr nur mit rund 10 LKW-Fahrten zur
Anlieferung des Verbrauchermarktes zu rechnen. :

Nach der Auswertung der Rechenergebnisse sind  keine
Larmschutzmanahmen im Sinne der 16. VO erforderlich.

d. Bereich ,Verbrauchermarkt" im Sondergebiet

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass eine Vertraglichkeit
zwischen dem geplanten: Verbrauchermarkt und der angrenzenden
schutzwiirdigen Bebauung gegeben ist, wenn bei der Ermrichtung des
Verbrauchermarktes folgende Anforderungen (werden umgesetzt in
- textliche bzw. zeichnerische Festsetzungen) erfullt werden: '

1. Im Bereich der Anlieferzone (Flurstiick 81/1) ist angrenzend
an die vorhandene Garage des Nachbargrundstiicks (Flurstiick
79/11) eine mindestens 3 m hohe ~Larmschutzwand . zu

, errichten.

2. Fur den Bereich des stddstlich des Parkplatzes gelegenen
Nachbargrundstiicks (Flurstiick 54/3) wird ein Mindestabstand
von 7 m von der Grundstlicksgrenze festgesetzt. Bei der
Einhaltung dieses Mindestabstandes (Festsetzung Baugrenze)
sind keine weitere Larmschutzmalnahmen erforderlich. Das
westlich angrenzende Nachbargrundstiick (Flurstiick 56) wird
im ErdgeschoR (iberwiegend als Blro- und Geschéftsraum
genutzt. Hier sind ebenfalls keine Larmschutzmalnahmen -

vorzusehen.

3. Die Kuhlanlagen des Verbrauchermarktes sind so zu
projektieren, dass bei einer Aufstellung einzelner Anlagen im
Freien oder bei entsprechenden Zu- und Abluftéffnungen ein
Schalleistungspegel von 75 dB(A) nicht {iberschritten wird. Dies
. bedeutet einen héchstzuldssigen Schalldruckpegel in 1m

Abstand von 67 dB(A).

e. Gesamter Geltungsbereich :
Zum Schutz der Wohnbebauung vor L&rm ist weiterhin

festgesetzt, dass Kihl- und Liftungsanlagen nur an den Seiten
zuléssig sind, die den Wohngebauden abgewandt sind.
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Vii.3 DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 ,Ortsmitte I“ befindet sich
ein Baudenkmal gem. § 3 NDSchG. ~

Es handelt sich hierbei um die landwiﬁschaftliéhen Gebdude an der

" Schulstrae (Nr. 30).

. im Verzeichnis der Baudenkmale gem. § 3 NDSchG sind die Gebéude wié

folgt beschrieben: 7
'« \Wohnwirtschaftsgebdude (Schulstrate 30) :
‘ Hallenhausahnlicher Ziegelbau mit Ziegelgliederungen, Satteldach,

dat. 1883.
« Stall (Schulstrale 30)
Ziegelbau, um 1883

Die Gebaude bzw. das Ensembles sind zu erhalten und ihre Umgebung ist
entsprechend ihrer besonderer Bedeutung gem. § 2 Abs. 3 NDSchG

angemessen zu gestalten.

Vil.4 SPIELPLATZFLACHEN

Aufgrund der geplanten ge'ririgen zusétzlichen Wohnflache (rund 1.000 gm, -
erforderlich wire ein Spielplatz von einer Grofte von rund 40 gm) sieht das
Konzept zum Bebauungsplan keinen zusétzlichen Spielplatz  im

Geltungsbereich des Bebauungsplans vor.

. Die Gevmeinde Thedinghausen wird daher gemai § 5 Abs. 3 NSpPG einen
.. Antrag auf Ausnahme stellen. R
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IX. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS '
Der Bebauungsplan Nr. 22 ,Ortsmitte [" der Gemeinde Thedinghausen

~enthélt
a. Festsetzungenuber: - R 4 -
. die Art. und das MaR der baulichen Nutzung einschlieBlich der

und nicht  Uberbaubaren Flachen, die

{iberbaubaren
Geschossigkeit/Hohe der Bebauung und die Bauweise
. Verkehrsfldchen ' :
» Grunflachen
. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und Geholzen
. Flachen fur Nutzungsbeschrénkungen ‘
. Larmschutz
. Textliche Festsetzungen
IX.1 ART UND MASS  DER BAULICHEN  NUTZUNG, .

GESCHOSSIGKEIT, BAUWEISE
Art der baulichen Nutzung -

« Allgemeines Wohngebiet )
Westlich der Schulstrale (Hintergrundstuick) sowie sudlich der

Backerstrafe wird die Art der baulichen Nutzung als allgemeines
Wohngebiet festggsetzt. : _

_Die allgemeinen Wohngebiete (WA 1 und WA 2) werden gemé&f § 1 (6)
BauNVO gegliedert. Die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 2 (sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe), Nr. 3 (Anlagen far Verwaltungen), Nr. 4
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) werden ausgeschlossen.
" Durch den Ausschiuf der Nr. 2. 3, 4 und 5 wird der bestehende
. Gebietscharakter bewahrt. Da beide Gebiete unmittelbar an bestehende
Wohngebiete angrenzen bzw. von Wohngebieten umschlossen sind, sollen
keinen weiteren Storungen provoziert werden. Weiterhin ist es ein Ziel der
Planung, die gewerblichen Nutzungen sowie die relevanten
Dienstleistungseinrichtungen im Hauptgeschéftsbereich (Braunschweiger

Strae / Schulstrale) zu konzentrieren.

« Mischgebiet

Die Bereiche nordlich der Braunschweiger Strafe (mit Ausnahme des
Sondergebietes), beiderseits der Schulstrafte sowie beiderseits Auf dem
Révekamp (ndrdlicher Abschnitt beiderseits; stdlicher Abschnitt nur
westliche Seite) weisen bereits Uberwiegend in threm Bestand die
. Charakteristika von Mischgebieten auf. In den Erdgeschossen sind z. T.
Einzelhandels- und . Dienstleistungsgeschéfte sowie gastronomische und
gewerbliche Einrichtungen vorhanden. Zum Teil sind jedoch auch im
Erdgescho® Wohnungen auszuweisen. Die oberen Geschosse der
Gebéude sind vorwiegend der Wohnnutzung zuzuordnen.

Entsprechend dem Bestand sowie aufgrund des stadtebauliches
Entwicklungskonzeptes - die betreffenden  Bereiche sind  als
Hauptgeschéfts- bzw. Geschéftsbereiche vorgesehen - sind hier
Mischgebiete gemaR § 6 BauNVO festgesetzt.
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'Die Mischgebiete wer

_ Weiterhin sind in

den gemaR § 1 (5) und (6) BauNVO gegliedert.

bietscharakters ist in samtlichen Mischgebieten die
R§6 (2) Nr. 8 (Vergniigungsstétten)
BauNVO gemad § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen. Weiterhin ist in-
samtlichen. Mischgebieten die Ausnahme gemal § 6 (3) BauNVO -
(Vergnuigungsstatten im Sinne des § 4 a (3) Nr. 2 auerhalb der in Absatz
2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets) gemaB § 1 (6) BauNVO nicht
zulassig. Der  Ausschiuff der allgemein zuldssigen Nutzung
.Vergntigungsstatten" ist auf die angestrebte Qualitdit des
Hauptgeschéftsbereiches ,Braunschweiger  Strale - zurtickzuflhren.
den Obergeschossen weiterhin Wohnnutzungen

vorgesehen, die durch Vergnﬁgungsstétten nicht beeintrachtigt werden

Zur Wahrung des Ge
allgemein zuldssige Nutzung gemé

sollen.

. Sondergebiet gemaf § 11 (3) BauNvO

en Planungszielen und dem stédtebaulichen Konzept ist ein

Geltungsbereiches (dstlich Auf dem Révekamp / ndrdlich
tiges Sondergebiet gemal § 11 (3)

Entsprechend d
Teilbereich des
der Braunschweiger Strake) als sons
BauNVO festgesetzt worden.

Der ausgewiesene Bereich - wird definiert als Sondergebiet fiir
Einzelhandelseinrichtungen, die sich nach Art, Lage und Umfang auf die

“Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf

die stadtebauliche Entwicklung und. Ordnung auswirken konnen. Die
1200 gm BGF, dies entspricht -

800 qm Verkaufsflache,. fur die Notwendigkeit der Ausweisung von
Sondergebieten an. Die vorgesehenen Verkaufsflachen Uberschreiten in

‘der Summe diese Grenze.

Zur Sicherstellung eines sich in - die Ortéstruktqr einfigenden
Geschéftsbesatzes sind Obergrenzen flir die Groken der Verkaufsstellen

festgelegt worden.

. MaR 'der.bauliche,n Nutzung

‘GemaRk § 16 (6) i. V. m. § 19 (4) und § 21 a (1) und (4) BauNVOQ ist flr den

gesgmten'Ge!tungsbereich festgesetzt worden, dai die Grundfl&chen von
baulxche?n Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléche bei der Ermittlung der
Grundfléche riicht mitzurechnen sind. Durch diese Festsetzung soll der Bau

- von Tiefgaragen geférdert werden.

: Allqemefnes Wohngebiet

1+ Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung ist in den Wohngebieten WA 1

- und WA 2 mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,6. festgesetzt. Diese
i festgesetzten  GeschoR-  und Grundflachenzahlen  entsprechen
- weitestgehend dem Bestand bzw. der derzeitigen Bebauungsdichte, die

beibehalten werden soll.
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Mischgebiet

aulichen Nutzung ist in den Mischgebieten M1 -

Das zuldssige MaR der b _
d und dem stédtebaulichen Entwicklungskonzept

MI 8 analog dem Bestan

wie folgt festgesetzt:

Mi 1 = '0,5GRZ/1,0GFZ
Ml 2 = 0,5GRZ/1,0GFZ
Mi 3 = 0,5GRZ/1,0GFZ
Ml 4 = 0,6 GRZ/1,2GFZ
MI&/MIbSa = 0,7 GRZ /13 GFZ
M6 = 06 GRZ/12GFZ
Mi 6 a = 0,9 GRZ /2,7 GFZ
Ml 7 = 0,6 GRZ/1,2GFZ
Mi 8 = 0,5GRZ/1,0GFZ

= 0,8 GRZ/1,5GFZ

Ml 8a .

In den Mischgebieten Mi 5 /5a, Mi 6a und Ml 8a sihd gemaR § 17 (2) und
(3) BauNVO die Obergrenzen des Males der baulichen Nutzung

(Mi = 0,6 GRZ/1,2 GFZ) tberschritten worden.

Die Uberschreitung der Obergrenzen ist auf die stadtebauliche Struktur und
die vorhandenen Grgndstﬁcksgréfsen zurtickzufilhren. Sonstige &ffentliche
Belange stehen der Uberschreitung der Grundfiachenzahl nicht entgegen.

¢ Sondergebiet

Im Sondergebiet (SO) liegt das Mafi der baulichen Nutzung bei einer GRZ
von 1,0 und einer GFZ von 1,8 und Uberschreitet den Grenzwert gemas §
17 (1) BauNVO geringfiigig. Die geringflgige Uberschreitung der
Obergrenze gemaR § 17 (2) BauNVO ist erforderlich geworden, damit auf
der Grundstiicksflache die erforderlichen Parkplatze nachgewiesen werden
kénnen. Eine grundsatzliche Verkleinerung des Bebauungskonzeptes und
damit die Reduzierung der Anzahl der.nachzuweisenden Parkpléatze ist aus
strukturellen Griinden nicht realisierbar.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, da® es im Interesse der Offentlichkeit
steht, ausreichende Stellplatzfldchen im Zentrum der Ortschaft vorzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksfliche/Baugrenzen/Baulinien

GemaR § 23 BauNVO werden fur das gesamte Baugebiet durch
Baugrenzen erfalte Bauteppiche festgesetzt.

Zur Einhaltung der Grenzwerte beziiglich der L&rmbelastung durch den

Verkehr auf dem geplanten Parkplatz ist fir die Baugrenzen des

Grundstiicks westlich des geplanten Parkplatzes  (des geplanten
Verbrauchermarktes) ein Mindestabstand von 7 m zur Grundsttcksgrenze
festgesetzt worden. V |
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im Bereich des Knotenpunktes Auf dem Révékamp/SchulstraBe sind
gemal § 9 (1) Nr. 10 BauGB von der Bebauung freizuhaltende Flachen

festgesetzt (Sichtdreiecke, Schenkelldinge 5 m/70 m). Die Festsetzung

dieser Sichtdreiecke ist erforderlich geworden, um verkehrsgerechte

" Knotenpunkte zu erreichen. -

. Hohe der BebauunglGeséhossigkeit ‘

festgesetzt

- grundstiicksangrenzenden,
von First- und Traufhdhen sollen unmafstébliche bzw. das Umfeld

Die Festsetzungen der Geschossigkeit beziehen sich im gesamten
Plangebiet auf die stadtebauliche Struktur und geben den Bestand wieder.
Die Anzahl der zulassigen Geschosse ist im Sinne einer Hochstgrenze

festgesetzt worden.

Fur die Wohngebiete WA 1 und WA 2 sind maximale Firsthohen von 90m
und maximale Traufhdhen von 4,0 m in Anlehnung an den Bestand
worden, Fur samtliche Mischgebiete - mit Ausnahme
Teilgebietes Ml 6 a — das Sondergebiet und die Fléche fur den
Gemeinbedarf sind maximale Firsthdhen von 13,0 m und maximale
Traufhshen von 7,0 m in Anlehnung an den Bestand festgesetzt worden.
Fur das Teilgebiet Ml 6 a ist eine maximale Firsthohe von 15,0 m und eine
maximale Traufhdhe von 10,5 festgesetzt worden. Bezugshohen flr die

Bemessung der First- und Traufhdhen sind jeweils die Fahrbahnmitte der
erschliekenden Strake. Durch die Festsetzung

storende Gebsdude ausgeschiossen werden. Voraussetzung fir die

Einhaltung der festgesetzten First- und Traufhéhen ist die Herstellung eines

Sattel-, Walm-, Mansard- oder Kriippelwalmdachs. Diese “mdglichen
Dachformen, die dem Ortsbild entsprechen, sind durch entsprechende
baugestalterische Festsetzungen gesichert. Die Festsetzungen beziehen
sich nicht auf Nebengeb&ude wie Garagen oder Wintergarten.

Fur die 'Bebauung auf dem Grundstiick Braunschweiger Strake Nr. 42 (M|
6a.) ist zur_ Sicherung der historischen Gebdudesubstanz eine’

dreigeschossige Bauweise (als HochstmaR) festgesetzt worden.

Bauweise

Far das gesamte Plangebiet ist analog dem Bestand die offene Bauweise
festgesetzt worden. ’

Eine abweichende Bauweisé ist fir das Sondergebiet und das Mischgebiet
MI 5 festgesetzt worden. '

Im Sondergebiet soll die offene Bauweise hier grundsétzlich beibehalten

. werden, Zur wirtschaftlichen Bauweise sind hier jedoch zwei Gebdudeteile .

zusammeggefarst worden. Dadurch ergeben sich Geb&udeldngen Uber
50,0 m Lange. Daher sind hier abweichend Gebdudeldngen bis 75,0 m

Lénge festgesetzt worden.

Irp Miscf}g'ebiet MI 5 ist abweichend festgesetzt worden, daf Gebé&ude an
einer seitlichen Grundstiicksgrenze zuldssig sind. Diese Festsetzung ist
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nen Grundstiickszuschnittes erfoi‘derlich geworden.

Eine wirtschaftliche Bebauung ist durch die Festsetzung erméglicht.

X2 VERKEHRSERSCHLIESSUNG

« Uberdrtliche und 6rﬂiche Verkehrsbelange

Durch bzw. parallel zum Geltungsbereich des Bebauungsplans fuhren die

‘ { andesstraRen L 203 (Braunschweiger Strake) und L 354 (Syker Strafe).

£ ‘ )

Die Belastungen dieser Straften durch den flieBenden Verkehr haben

Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplans.

Um den Verkehrsfluf auf der Braunschweiger StraBe nicht zu behindern,
sind die neu ausgewiesenen Geschiftsbereiche  nordlich  der

Braunschweiger Stralte durch eine ruckwartige Erschliefung Gber die
bestehende Strafe Auf dem Rovekamp an das Ortliche bzw. Uberdrtiiche

Stralennetz angeschlossen.

o Steliplatze

Die Ausweisung des Sondergebietes ,Einzelhandel" nordlich . der
Braunschweiger StraRe sowie die Ausweisung der angrenzenden
Mischgebiete gehen einher mit dem Nachweis ausreichender Stellplétze.

. FQB - und Radwege

FuB - und Radwege sind festgesetzt:
e . zwischen der Schulstrafe und dem Sondergebiet,
e  zwischen der Backerstrate und dem Sondergebiet ,

X3  GRUNFLACHEN -

Im Nordosten des Geltungsbereiches ist ein Teil der vorhandenen
Pferdekoppel als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
"Friedhof'  ausgewiesen  worden.  Aufgrund  der steigenden
Bevélkerungszahlen ist die Gemeinde Thedinghausen gehalten,

" entsprechende Flachen in der N&he bzw. in der Nachbarschaft zu dem

bestehénden Friedhof fiir die Friedhofserweiterung vorzuhalten.

IX.4 ~ ANPFLANZUNG VON ‘BAUMEN, GEHOLZEN  UND
-STRAUCHERN '

Zur Herstellung eines Sichtschutzes zwischen den vorhandenen und den
geplanten Gebauden innerhalb des Mischgebietes Ml 7 sind Flachen zur
Anpﬂgnzung von Bdumen, Geholzen und Strduchern festgesetzt worden.
pm eine raumwirksame Anpflanzung zu gewéhrleisten, ist festgesetzt, dal
innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Geholzen und
Straqchem eine einreihige, durchgehende Hecke (ungeschnitten) bzw.
Geholze in Form einer Hecke zu pflanzen sind. '
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" Es ist festgesetzt worden, d

'y
M
P

" Brauchwasser zuldssig ist.

-
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'Grundstucksflache ein

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT :

ak auf den Grundstiicken des Sondergebietes
von versiegelten und ‘berdachten Grundstiicksflachen anfallende
Niederschlagswasser dezentral in oberirdischen (Mulden, Mulden-Rigolen)
oder ' unterirdischen (Rigolen, Rohrrigolen) Versickerungsanlagen zu

entwissem und dass eine Koppelung mit Teichen und die Nutzung von
Damit soll gewéhrieistet werden, dass durch

die geplante Neuversiegelung der bisher nicht versiegelten Fldchen das
anfallende Niederschlagswasser nicht das kommunale Kanalsystem

belastet. In den restlichen Gebieten ist aufgrund der. fehlenden
e Versickerung auf dem Grundstlck nicht

realisierbar. , :

IX.6 GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHTE

Zu Gunsten der Aligemeinheit (Berechtigter ist die Gemeinde
Thedinghausen) sind in dem Sondergebiet Geh-, Fahr- und Leitungsrechte -
festgesetzt worden. Die Verbindung zwischen dem festgesetzten Rad- und
FuRwegen 6stlich des Sondergebietes und dem Révekamp bzw. der
Braunschweiger StraRe soll gewéhrleistet werden. Da die genaue Lage der
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im Sondergebiet noch nicht festliegen, sind
diese nicht mittels zeichnerischen Festsetzungen fixiert worden.

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

Zur Herstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in den
Mischgebieten entlang der Braunschweiger Strale, der Schulstrale und

- einem Teilbereich der Biirgerstrafte sind passiver Larmschutzmafinahmen

festgesetzt.

Beim Ersatz oder erstmaligen Einbau von Fensterkonstruktionen miissen
diese bei Fassaden parallel zur Braunschweiger Strake bzw. der
Schulstraie ein bewertetes Schallddmmmal von 40 dB(A) (Schulstrale =
3? dB(A)) haben und bei senkrecht hierzu laufenden Fassadenbereichen
ein bewertetes SchallddmmmaR von 37 -dB(A) (Schulstrate = 32 dB(A)).
Diese Festsetzingen gelten bis zu einer Tiefe von 20 m (Schulstrafte und
B.Urgerstraﬁe = 12 m) von der StraBenachse. Schiafrdume mussen darlber -
hr.naus ein schallgeddmmte Laftung haben, wobei das
Exnfﬁgungsdémpfungsmaf& in gleicher GroRe liegen mul.

. Weiterhin wird - zur Minderung der Ldrmemissionen des geplanten

Verbrguchermarktes - der Bau einer 3 m hohen Larmschutzwand
(Agsfuhrung entsprechend zeichnerischer Darstellung) entsprechend der
zeichnerischen Festsetzung auf der gemeinsamen Grundstlicksgrenze
festgesetzt. Ebenfalls festgesetzt ist, dass die Kihlanlagen des
Verbrauchermarktes so.zu projektieren sind, dass bei der Aufstellung
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- einzelner Antagen im Freien oder bei entsprechenden - Zu- und
- Abluftéffnungen ein Schalleistungspegel von 75 dB(A) nicht Gberschritten
wird. Dies bedeutet einen hochstzuldssigen Schalldruckpegel in 1 m

Abstand von 67 dB(A)
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X. NATUR UND LANDSCHAFT

Der Geltungsbereich des Bebéuungsplans befindet sich in der Mitte der
Ortschaft Thedinghausen. Insgesamt ist das Plangebiet der innerortlichen

- Siedlungsflache zuzuordnen.

~ Die «G‘n'Jndstt'JCKe sind - vor allem im Hauptgeschéftsberéich
Braunschweiger Strale/SchulstraBe - stark versiegelt.

Neben privaten Gartenfléchen, die z. T. Uber einen alten Baumbestand
verfiigen, sind als nicht besiedelte Fldchen Teile des Hofes an der
Schulstrale (Pferdekoppel) sowie gértnerisch genutzte Flachen an der .
Strafe Auf dem Révekamp aufzufiinren. ' ’

X1 (")RleCHE EINSCHATZUNG DES PLANGEBIETES

Landschaftsbild

Zur Erfassung des Landschaftsbildes ist eine grofrédumige Betrachtung der
Gemeinde Thedinghausen Uber das Plangebiet hinaus erforderlich. Das
frihere Bauerndorf Thedinghausen besteht heute vorwiegend aus
Einfamilienhausern mit groRen Gartengrundstiicken. Einzelne Gehéfte sind
" noch in die Siedlungen eingestreut (z. B. an der SchulstraBe). Im Osten
wird das Siedlungsgebiet durch die Eyter begrenzt, welche stark begradigt -
ist, naturferne Ufer aufweist und von einer Pappelreihe geséumt wird.. -

Eine verdichtete Bebauung mit Mehrfamilien- und Geschéftshdusern
befindet sich konzentriert an der Braunschweiger Strae und in Abschnitten
in der SchulstraBe und der Syker Strafe. Im Winkel zwischen der
Braunschweiger StraRe und der Schulstrale  liegt das eigentliche -
Plangebiet. Teile des Gebietes werden derzeit als Gértnerei und Weide -
genutzt. Kulturhistorisch von Bedeutung sind auch die Kirche, der Friedhof

sowie weitere historische Gebé&ude.

Aufgrund der leicht erhdhten Lage der Kirche besteheh von vielen Stellen
des Plangebietes Sichtbeziehungen zur Kirche. :

Boden : o
Ein erheblicher Anteil der Bodenfl&chen im Plangebiet ist bereits durch die
Verkehrs- und Siedlungsflichen versiegelt. Bodenverhéltnisse mit einem
relativ. natiirlichen Profilaufbau sind im Plangebiet nur auf der Weide
enthalten. Die Béden im Bereich der privaten Hausgérten und der Gartnerei

sind durch haufige Bodenbearbeitung, Einbringung von Fremdsubstrat und
Dingemittel beeintréchtigt. ‘
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Wasser | . .
Die bereits versiegelten Flachen mindern die Neubildung von Grundwasser

~ im Plangebiet und verhindern die Versickerung des Oberfldchenwassers.

. Luft
Die Qualitat der Luft im Plangebiet wird vorwiegend durch die Immissionen

des StraRenverkehrs auf der Braunschweiger Strae und der Schulstralke
gefahrdet. Eine zusétzliche Belastung der Luft ergibt sich im Winter durch

den Hausb_rand.

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, die Gértnereifldche und die
Weide stellen Kklimatische Ausgleichsrdume dar. Hier flhrt die
Vegetationsdecke dazu, daf sich die Luft am Tage nicht so rasch erwarmt
und es zu einer starken Abklhlung in der Nacht kommt Durch das
unmittelbare Nebeneinander von Ausgleichs- und Belastungsraumen
kommt es in Thedinghausen zu regem Luftaustausch, so daR sich bislang
innerdrtliche Warmezellen nur bei sommerlichen Extremwerten ausbilden.

Die Bebauung der innerértlichen Freiflachen flhrt zu einer (hier zu
vernachléssigenden) Erwarmung der Luft bei sommerlichen Extremwerten.

. Arten und Lebensgemeinschaften : .
Die Garten des Plangebietes bestehen vorwiegend aus Ziergérten mit

Pflanzbeeten und Rasenflichen. Der Anteil von . Nutzgérten ist
vergleichsweise gering. Die Gérten sind Lebensraum von zahlreichen
Vogelarten (z. B. Amsel, Héanfling, Kohl- und Blaumeise, Grinfink). Als
Sauger sind Igel, Wildkaninchen und Mé&use verbreitet. In blitenreichen
Garten finden Bienen und Schmetterlinge glinstige Lebensbedingungen.

Die Flache der Gértnerei ist durch intensive Bodenbearbeitung mit
~haufigem Bodenumbruch gekennzeichnet. Die Nutzung als Gaértnerei
bedingt in der Regel einen hohen Einsatz von Dingem und
Pflanzenschutzmitteln. Insofern sind die Flachen als Lebensraum - fUr
Wildpflanzen unbedeutend. Auch die Fauna beschrénkt sich auf einige

wenige Vogel- und Insektenarten.

Die Griinlandfléche (Weide) besteht aus einer geschlossenen Grasnarbe
und wird permanent beweidet. Aufgrund der sténdigen Beweidung ist die
Grasnarbe relativ kurz und es bilden sich keine gréReren Blschel oder
‘Bulten aus, die Vogeln und Insekten als Schutz dienen kénnten.
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X.2 BEWERTUNG DER SCHUTZGUTER IM PLANGEBIET

Arten und Lebensqemelinéchaften

“ Wertstufe 2'

Geholzbesténde in anatgaﬂen
Privatgarten Wertstufe 3
Pferdeweide Wertstufe 3
Gartnereiflachen Wertstufe 3

. Hecken Wertstufe 2
Boden ,
Verkehrsflachen Wertstufe 3
Gartnereifldchen Wertstufe 2 -
zusammenhéngend bebaute Bereiche Wertistufe 3
Pferdeweide Wertstufe 2
Grinland Wertstufe 2
Wasser-Grundwasser o
Plangebiet/Grundwasser Wertstufe 3
Luft ,
Plangebiet Wertstufe 3
Landschaftsbild
Plangebiet - Wertstufe 3
X.3 (UBERGEORDNETE - VORGABEN (LANDSCHAFTS-

RAHMENPLAN)

Nach dem Land$bhaftsrahmenplan des Landkreises Verden (1995) ist die
Gemeinde Thedinghausen naturrdumlich der Region 6a Weser-Aller-
Flachland (Untergliederung: Thedmghauser Vorgeest, Thedinghduser

Terrasse) zuzuordnen.

Das Kartenwerk des Landschaftsrahmenplans des Landkreises Verden trifft
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ~,Ortsmitte 1 folgende

Aussagen:

Boden

« stark beeintrachtigt
. Siedlungsﬂéche (Versiegelung/klinstlicher Bodenauftrag)

Grundwassér A
e stark bis sehr stark beeintrdchtigt; Art der Beeintréchtigung:

Verringerung der Grundwasserneubildung durch Versiegelung > 50 %,
Versalzung von Tiefengrundwasser

Oberflaichengewasser
» keine Angaben fiir das Plangebiet

Arten und Lebensgemeinschaften
« Bereich mit geringer Bedeutung
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Schutzwiirdige Teile von Natur und Landschaft
« keine Angaben fir das Plangebiet

Vielfalt, Eigenart und Schénheit/Landschaftsbild
« Bereich mit keiner besonderer Bedeutung
« historische Geb&ude (hier: Kirche)

Anforderungen an Nutzungen
« keine Anforderungen ausgewiesen

X.4 BEWERTUNG DES EINGRIFFS

Die bauleitplanerisch beabsichtigten bzw. ermdglichten Bauvorhaben
stellen nur fiir einen Teil des Plangebietes einen Eingriff im Sinne des § 8a
BNatSchG ' dar. Die festgesetzten Ausnutzungen (Art und MaR der
baulichen Nutzung) fur die z. Z. bebauten einzelnen Grundstticke flhren zu
keiner weiteren Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Far

Teilbereiche werden geringere Ausnutzungen festgesetzt. : .

Eingriffe im Sinne des § 8a BNatSchG sind folgende ‘Ausweisungen des
Bebauungsplans: '
«  Ausweisung eines Mischgebietes auf der Gartnereifléche |
. Ausweisung eines Sondergebietes auf einer privaten Gartenfldche
. Ausweitung der Verkehrsflache Auf dem Révekamp '
. Ausweisung einer offentlichen Grlinfliche “Friedhof* auf einer
. Pferdekoppel .
Ausweisung eines Wohngebietes auf einer Pferdekoppel
. Erweiterung von (berbaubaren Flachen in Mischgebieten

» Ausweisung von zusétzlichen Verkehrsfldchen
a. zwischen der Schulstrate und der Strale Auf dem Révekamp

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-einzuschétzen.

Im gesamten Plangebiét sind keine Bereiche mit besonderer Bedeutung -
(Wertstufe 1) flr Natur und Landschaft festgestellt worden. .
Als Bereiche mit allgemeiner Bedeutung (Wertstufe 2) fur Natur und

Landschaft sind: '
. a. die Geholzbesténde in Privatgérten (Arten und

Lebensgemeinschaften)
b. Hecken (Arten und Lebensgemeinschaften)
c. Gértnereifldchen und Hausgérten (Boden)
d. Pferdeweide und Griinland (Boden) ‘

Von'den Bereichen mit allgemeiner Bedeutung ﬁ'.'lr Natur und Landschaft (s.
0.: a - d) werden durch die beabsichtigten oder ermoglichten Bauvorhaben
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die Gartnereifidchen, dxe pnvaten Hausgérten, die Hecken, das Grunland
sowue die Pferdewelde beruhrt

Weiterhin kommt es durch die Auswelsungen des Bebauungsplans zu
weiteren Bodenversiegelungen. ‘
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X5 . VERMEIDUNG VON BEEINTRACHTIGUNGEN

Berenche mit besonderer Bedeutung fur den Naturschutz (Wertstufe 1)
werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht berthrt.

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

e Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von Geholzen.
« Festsetzung von Versickerung des Oberflachenwassers auf der

‘geplanten Sondergebietsflache.
« Festsetzung von Grundfldchen, Bauhohen Fassadengestaltungen

Baumaterialien und Pﬂanzen
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X.7  ERSATZMASSNAHMEN

Die durch den Bebauungsplan ermdglichte Bodenversiegelung bzw. der
‘Umbau von Geholzbestdnden in  Privatgarten wird  durch
Ersatzmafnahmen auferhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

(auf zwei Flachen kompensiert).

1. Fléche
. e Flurstiick 41/1, Flur 14 ; _ :
Flache = ca. 4.000 gm fur die Ergénzung einer Obstwiese und rund 130

m flr Heckenpflanzung
MaRnahme: Umwandlung von Acker in Grinland / Ansaaf; 130 m

_einreihige Weiddarnhecke / Strauch (2 x v., 60 - 100) 2 St. p. Ifdm; 80
Obstbaume (Hochstamm; StU 6 — 8, Gravensteiner, Jacob Level,
 James Grieve, Kaiser Wilhelm, Klarapfel/Augustapfel, Krlgers
Dickstiel, Roter aus Boskoop, Schéner aus Boskoop, Clapps Liebling,
Conference, Friihe aus Trévoux, Gellerts Butterbirne, Késtliche aus

Charneu, Williams Christbirne, Hauszwetsche)
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2. Fliche

‘« Flurstiick 199/23 Flur 1 :
"« Fliche = ca. 2.000 gm fur Obstbaumflanzung und rund 120 m far.

Heckenpflanzung _ .
MaRnahme: Erweiterung einer Obstwiese; 120 m einreihige
Weikdornhecke / Strauch (2 x v., 60 —1 00) 2 St. p. Ifdm; 42 Obstbaume
(Hochstamm; StU 6 - 8, Gravensteiner, Jacob Level, James
Grieve, Kaiser Wilhelm,  Klarapfel/Augustapfel, Krliigers Dickstiel,
Roter aus Boskoop, Schéner aus Boskoop, Clapps Liebling,
Conference, Friihe aus Trévoux, Gellerts Butterbirne, Kdstliche aus

(_;harneu; Williams Christbirne, Hauszwetsche)

ANPFLANZUNG EINER
OBSTWIESE MIT :
HECKENEINFASSUNG .|°
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XL VER- UND ENTSORGUNG

Aufstellung des Bebauungsplans ist ein Versickerungs-
Bodengutachten fir das im Bebauungsplan als
Areal angefertigt worden (Bodengutachten; Fa.
Inplan, Ingenieurgesellschaft far innovatives planen & bauen, Bauernstrae
8A 9 in 31785 Hameln; Gutachten kann bei Bedarf im Bauamt der

Gemeinde Thedinghausen eingesehen werden).

Mit diesem Gutachten ist insbesondere der Bereich, der neu versiegelt
bzw. bebaut werden kénnte, fachtechnisch untersucht werden. Weiterhin
kénnen fir angrenzende Grundstiicke auf der Grundlage des Gutachtens

. Festsetzungen zur Versickerung abgeleitet werden.

Im "Rahmen der
und griindungstechnisches
Sondergebiet festgesetztes

Zusammenfassend hat das Gutachten ergeben, dass auf den zentralen
Flachen des Geltungsbereiches (vorgesehen fur Einzelhandelsnutzungen,
Sondergebiet) das von versiegelten und Uberdachten Grundstlicksflachen
anfallende Niederschlagswasser - dezentral in oberirdischen (Mulden,
Mulden-Rigolen) oder unterirdischen (Rigolen, Rohrrigolen)
Versickerungsanlagen entwassert werden kann. Der Anschlu® an das
-~ Regenwassernetz der Gemeinde Thedinghausen ist daher - nicht
erforderlich. Entsprechende textliche ~Festsetzungen sind erarbeitet

worden. ‘

Das Oberflichenwasser soll auch auf den weiteren Grundstiicken
moglichst auf den privaten Grundstiicken der Versickerung zugefGhrt
werden. Ist die Versickerung des Oberflachenwassers nicht maglich, kann
an folgende Kanéle angeschlossen werden:

e Kanal in der Schulstrale, :

« Kanal in der Braunschweiger Strafe,

e Kanal im Béckerweg und

« Kanal auf dem Friedhofsgelénde.

Xil. STADTEBAULICHE WERTE

Verkehrsflachen 0,72 ha
Wohngebiete 0,4 ha
Mischgebiete 5,03 ha
Sondergebiete 0,77 ha
Griinfldchen 0,32 ha

Gesamt 7.24 ha
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B. BEGRUNDUNG ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

tes im historischen Kern der Gemeinde erfordert
zur Sicherung eines in sich harmonischen Ortserscheinungsbildes
. baugestalterische Festsetzungen, die einen Rahmen vorgeben, gleichzeitig
aber ausreichende Méglichkeiten der individuellen Gestaltung der Gebdude
ermoglichen. Da in der Vergangenheit vielfaltige Um- und Neubauten im
~ Geltungsbereich realisiert wurden, beschrénkt - sich die ortliche
Bauvorschrift auf die Fassaden und Dacheindeckungen sowie die Neigung

der jeweiligen Décher. Auch ist der Bereich des Sondergebietes
ausgeklammert worden, da sich dieser Bereich in einem riickwértigen

Abschnitt des Geltungsbereiches befindet.

Die Lage des Plangebie

Im einzelnen werden festgesetzt:

(B.IV.3) Fassade

Die Materialitdt der Fassade. Bei Umgestaltungsmafnahmen sowie bei
.geplanten Neubauten soll die Materialitat der Fassade in das gewachsene

Ensemble bzw. in deren Erscheinungsbild einflgen. ~
Die in der Ortsmitte von Thedinghausen vorherrschenden

Fassadenmaterialien sind Putz (mit unterschiedlich- farbigen Anstrichen)
und Verblendmauerwerk (in den Farben Rot bis Rotbraun). Folgerichtig ist
festgesetzt worden, da die Fassaden im Satzungsgebiet nur in Putz
(Glatt,- Kratz- oder Rauhputz) oder aus Verblendmauerwerk herzustellen
sind. Fachwerkbauweise ist zusétzlich zuldssig. Ein geringer
Fassadenanteil 'aus Metallverkleidungen (30 %) beeintrachtigt das

Ersche_inungsbild nicht.

Alle sonstigen, meist andere Materialien, imitierende Verkleidungen und
Verblendungen, storen das Ortsbild und sind daher ausgeschlossen.

B.IV.4) Dach

Das Erscheinungsbild der Ortsmitte wird durch die Dachform der Geb&dude
gepragt. Der Gestaltung der Décher in Bezug auf die Dachform und das
Material ist daher eine besondere Aufmerksamkeit zu schenken.
Hinsichtlich der Dachformen sind fiir das Satzungsgebiet Geb&ude mit
einem Satteldach von 20° - 50° vorgesehen. ‘ '

Die Dachlandschaft wird in ihrer Farbigkeit durch Dacheindeckungen mit
roten Ziegeln bestimmt. Zur Wahrung dieses Erscheinungsbildes wurden
als Dacheindeckungen nur rote oder schwarze Dachpfannen sowie
Schieferplatten zugelassen.




