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1. PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde
Grasberg in seiner Sitzung am .................... die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28
"Kirchdamm / Seehausen" beschlossen.

2. PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom offentlich bestellten Vermessungs-
Ingenieur Casten Bruns, Osterholz-Scharmbeck, zur Verfligung gestellten Katastergrundlage
im MaRstab 1 : 1.000 erstellt worden.

3. GELTUNGSBEREICH

Der ca. 8,7 ha grol3e Geltungsbereich befindet sich im Norden der Ortschaft Grasberg, Ge-
meinde Grasberg. Er liegt 6stlich der Strae Kirchdamm (Kreisstrae 10) und umfasst das
bestehende Gewerbegebiet Kirchdamm/ Seehausen. Die raumliche Lage des Geltungsbe-
reiches ist der nachfolgenden Abbildung, die genaue Abgrenzung der Planzeichnung zu
entnehmen.

Abb. 1: Raumliche Lage des Plangebietes
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STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN

4.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die Ziele der Raumordnung sind im Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen (LROP) aus dem Jahr 2012, in seiner aktuellen Fassung aus dem Jahr 2022,
formuliert und werden im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Oster-
holz 2011 (RROP) konkretisiert. Nachfolgend wird auf die fur den Planungsbereich und das
Planungsziel relevanten Ziele und Grundséatze eingegangen. Wéhrend fur die Bauleitplanung
an die Ziele (nachfolgend in Fett- und Kursivschrift) der Raumordnung eine Anpassungspflicht
besteht, sind Grundsétze (nur Kursivschrift) und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in
Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen.

In der zeichnerischen Darstellung des LROP 2022 werden fur das Plangebiet selbst keine
planerischen Aussagen getroffen.

Im Textteil sind die fir die vorliegende Planung folgende Ziele und Grundsatze der Raum-
ordnung und Landesplanung relevant.

1. Ziele und Grundséatze zur gesamtraumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilraume

11 Entwicklung der rGumlichen Struktur des Landes

1.1 02 »Planungen und MalBnahmen zur Entwicklung der réumlichen Struktur des Landes

sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Es sollen

- die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der
Infrastruktur gesichert und durch Vernetzung verbessert werden

- die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und
umweltvertraglich befriedigt werden [...]

Dabei sollen [...]

- die Madoglichkeiten der Reduzierung der Neuinanspruchnahme und
Neuversiegelung von Freiflachen ausgeschépft werden.*

1.105 »In allen Teilrdumen soll eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der
Beschaftigung erreicht werden. Bei allen Planungen und MalRhahmen sollen daher
die Mdglichkeiten der Innovationsférderung, der Starkung der Wettbewerbsfahig-
keit, der ErschlieBung von Standortpotenzialen und von Kompetenzfeldern ausge-
schopft werden und insgesamt zu einer nachhaltigen Regionalentwicklung
beitragen.”

1.1 07 ,Die landlichen Regionen sollen sowohl mit ihren gewerblich-industriellen Struktu-
ren als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Naturraume mit eigenem Profil erhalten
und so weiterentwickelt werden, dass sie zur Innovationsfahigkeit und internationa-
len Wettbewerbsfahigkeit der niedersachsischen Wirtschaft dauerhaft einen
wesentlichen Beitrag leisten kénnen.*

= Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung méchte die Gemeinde Grasberg die
planungsrechtliche Grundlage zur bedarfsgerechten Anpassung des vorhandenen
Gewerbegebiets ermdglichen. Vorliegend soll das bestehende Gewebegebiet den
modernen Anspriichen der Gewerbetreibenden angepasst werden, sodass die
Flachenressourcen adéaquat genutzt werden kdénnen. So kann die Gemeinde
Grasberg den bestehenden Betrieben am Standort Erweiterungsmoglichkeiten
ertffnen. Dies spart nicht nur Kosten und Ressourcen, sondern dariiber hinaus
kann die vorhandene Infrastruktur genutzt sowie die nétige Neuversiegelung so
gering wie mdglich gehalten werden. Damit wird den vorstehenden Grundsatzen
entsprochen.
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2. Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2104 sDie Festlegung von Gebieten fiir Wohn- und Arbeitsstatten soll flachensparend an

einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung des demografi-
schen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden.”

2.105 ,Die Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten soll vorrangig auf die Zentralen
Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzen-
triert werden.”

2.107 J---] Die Entwicklung der landlichen Regionen soll dariiber hinaus geférdert
werden, um

- insbesondere kleinen und mittleren Unternehmen ein geeignetes Umfeld
bieten zu kénnen [...]

- die Auswirkungen auf den demografischen Wandel fir die Dorfer
abzuschwéchen und als Orte mit gro3er Lebensqualitat zu erhalten

2.109 »,Nachteile und Belastigungen fiir die Bevilkerung durch Luftverunreinigungen und
Larm sollen durch vorsorgende raumliche Trennung nicht zu vereinbarender
Nutzungen und durch hinreichende raumliche Abstande zu stérenden Nutzungen
vermieden werden.”

= Die Gemeinde Grasberg kann mit der vorliegenden Planung das Angebot an
Arbeits- und Ausbildungsplatzen im Gemeindegebiet langfristig absichern und
zukunftig moglichweise sogar verbessern. So kénnen jingere Menschen in Gras-
berg gehalten werden, die eine wohnortnahe Berufsausbildung in lokal etablierten
Unternehmen mit Aufstiegschancen suchen. Dies kann helfen, negativen Entwick-
lungen hinsichtlich des demographischen Wandels in Grasberg entgegenzutreten.
Gleichzeitig kann die Gemeinde anhand der vorliegenden Planung etablierte
Arbeitgeber im Hauptort der Gemeinde halten und damit den zentralen Ort starken.

Am 7. September 2022 wurde mit der Anderung des Landes-Raumordnungsprogramms
(LROP) auch das Kapitel 3.1.1 Elemente und Funktionen des landesweiten Freiraum-
verbundes, Bodenschutz um eine neue Nummer 05 als Grundsatz der Raumordnung
erganzt. Es beinhaltet, dass ,die Neuversiegelung von Flachen [...] landesweit bis zum Ablauf
des Jahres 2030 auf unter 3 ha pro Tag und danach weiter reduziert werden“ soll. Mit diesem
Grundsatz soll die Innenentwicklung weiter gestarkt und der Schutz des Auf3enbereichs vor
Uberbauung sowie die Aktivierung von Brachflachen und Konversionsflachen vorangetrieben
werden. Dies trifft im vorliegenden Planungsfall zu, da anhand der Anderung das bestehende
Gewerbegebiet adaquat an die modernen Flachenanspriiche angepasst werden soll. Es wird
somit planungsrechtlich die Grundlage geschaffen, dass die ansassigen Unternehmen die
vorhandenen Flachenressourcen optimaler am Standort gewerblich ausnutzen kénnen und
die dadurch entstehenden Kompensationsbedarfe zusammen an der Worpe extern
kompensiert werden kdnnen. Aufgrund dessen ist zu konstatieren, dass die vorliegende
Bauleitplanung mit diesem Grundsatz vereinbar ist.

Weiterhin istam 01.09.2021 zum Zwecke des Hochwasserschutzes die Verordnung Uber die
Raumordnung im Bund fir einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) in
Kraft getreten. In dieser sind Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung enthalten, die
nun zusatzlich zu den Regelungen des LROP und RROP als Grundsétze beriicksichtigt bzw.
als Ziele beachtet werden missen. Folgende Inhalte sind fur die vorliegende Planung relevant:

1. Hochwasserrisikomanagement

.1.1(2) ,Beiraumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen einschlie3lich der Siedlungs-
entwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Maf3gabe der bei dffentlichen
Stellen verfugbaren Daten zu prufen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des
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Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen
Ausmall auch die Wassertiefe und die FlieRgeschwindigkeit. Ferner sind die
unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen
Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken
einzubeziehen.”

= Das Plangebiet befindet sich auerhalb von festgesetzten oder vorlaufig gesicher-
ten Uberschwemmungsgebieten. Das néchstgelegene Uberschwemmungsgebiet
entlang der Wérpe liegt etwa 1 km entfernt. Es wird in nordwestlicher Richtung zum
Plangebiet durch die Woérpedorfer Straf3e (L 133) sowie die Findorffstrae und ihre
Entwasserungsgraben begrenzt. Insofern ist der Eintritt eines Hochwasserereig-
nisses als gering einzustufen und es besteht kein Zielkonflikt.

1.2.1 (2) ,Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Klistengebiete eindringen-
des Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen ein-
schlieBlich der Siedlungsentwicklung nach MalRRgabe der bei offentlichen Stellen
verfiigbaren Daten vorausschauend zu priifen.“

= Auswirkungen durch den Klimawandel sind ebenfalls nicht zu erwarten, da davon
auszugehen ist, dass die vorhandene Entwasserungs-Infrastruktur nur geringftigig
der neuen Nutzungsform angepasst werden muss. Bislang kam es bei Starkregen-
ereignissen nicht zu Uberflutungen, sodass dies auch in Zukunft nicht erwartet
wird.

= Vorfluter und nachstgelegene FlieRgewésser sind gemaf der Niedersachsischen
Umweltkarten in unmittelbarer Nahe des Plangebietes die Woérpe, welche als Uber-
schwemmungsgebiet ausgewiesen ist. Ebenso ist die Wahrscheinlichkeit, dass
eindringendes Meerwasser zu Uberflutung des Plangebietes kommen kénnte
extrem gering, da das Plangebiet weit von der Kistenlinie entfernt liegt. Auswirkun-
gen durch den Klimawandel sind als gering einzustufen, da kein Uberflutungsrisiko
besteht.

Abb. 2: Raumliche Lage des Plangebietes im RROP 2011; Plangebiet in schwarz gestrichelt markiert
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Im zeichnerischen Teil des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Osterholz (RROP 2011), welches am 05.07.2011 in Kraft getreten ist, ist das Plangebiet als
Vorranggebiet industrielle Anlagen und Gewerbe dargestellt. Die angrenzenden Flachen sind,
ebenso wie das Plangebiet, als Vorranggebiet industrielle Anlagen und Gewerbe oder als
zentrales Siedlungsgebiet ausgewiesen.

Ferner liegt dstlich des Plangebiets ein Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft sowie ein Vor-
behaltsgebiet Erholung. Westlich des Plangebietes verlauft ein Vorranggebiet Hauptverkehrs-
stral3e bei dem es sich um die Kreisstra3e 10 (Kirchdamm) handelt, sowie ein Vorranggebiet
Rohrfernleitung fir Gas. Darliber hinaus ist die Ortschaft Grasberg als Grundzentrum und
damit verbunden grof3flachig als Zentrales Siedlungsgebiet dargestellt. Im Ort ist ein Vorbe-
haltsgebiet regional bedeutsamer Wanderweg ,Radfahren” vorzufinden. Er kommt aus
stdlicher Richtung und knickt im Ortskern in dstlicher Richtung nach Tarmstedt ab. In diesem
zentralen Bereich ist auch ein Vorranggebiet Park & Ride verortet.

Dem Textteil des RROP Osterholz 2011 sind folgende Ziele und Grundsatze fiur die Planung
zu entnehmen:

2.1 Zentrale Orte

2101 »,Der Zentrale Ort in der Stadt Osterholz-Scharmbeck ist Mittelzentrum. Die
Zentralen Orte in der Samtgemeinde Hambergen und in den Gemeinden
Grasberg, Lilienthal, Ritterhude, Schwanewede und Worpswede werden als
Grundzentrum festgelegt.“

2.102 »Die Zentralen Orte in der Stadt Osterholz-Scharmbeck, der Samtgemeinde
Hambergen sowie den Gemeinden Grasberg, Lilienthal, Ritterhude,
Schwanewede und Worpswede werden als Zentrale Siedlungsgebiete
festgelegt.“

2.3 Siedungsstruktur, Wohnstandorte und Standorte der gewerblichen
Wirtschaft
2.301 »Die Siedlungsentwicklung ist unter stiddtebaulichen Gesichtspunkten vor-

rausschauend zu planen. Zur Sicherung einer nachhaltigen Raumentwick-
lung sind bei Anderungen und Neuaufstellungen von Bauleitplanen insbe-
sondere

e Der quantitative und qualitative Bedarf an Wohnraum, Arbeitsstatten
und sonstigen Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
Der demografische Wandel,
Die Interessen kinftiger Generationen,
Die langfristigen volkswirtschaftlichen Kosten und

e Die 6kologischen Auswirkungen
Zu beriicksichtigen.”

2.307 L,Der Freiraumverbrauch und die Zersiedlung der Landschaft durch Siedlungs-
entwicklung sollen deutlich reduziert werden. Die weitgehend siedlungsfreien
Bereiche sollen grundsétzlich von Siedlungsentwicklungen freigehalten und die
Entstehung neuer bzw. die Erweiterung bestehender Splittersiedlungen vermieden
werden.

2.308 »,Die bedarfsgerechte Entwicklung und Umgestaltung vorhandener Siedlungsfla-
chen (Innenentwicklung) soll Vorrang vor einer Inanspruchnahme von Freirdumen
haben. Dabei sollen — mdglichst auf der Basis eines Flachenkatasters — die
Mdoglichkeiten des Flachenrecycling, die Wiedernutzung von Brach- und Konver-
sionsflachen und die SchlieBung von Bauliicken vorrangig genutzt werden.*

= Anhand der vorliegenden Planung kann die Ortschaft Grasberg ihrer zentraldrtlich-
en Funktion als Grundzentrum gerecht werden, indem sie wohnortnahe Arbeits-
und Ausbildungspléatze fur die Bevolkerung in Grasberg sichert. So kénnen auch
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junge Menschen eine berufliche Zukunft mit Aufstiegsméglichkeiten in Grasberg
geboten werden durch die Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit lokal etablierter
Unternehmen.

= Daruber hinaus spricht fur die bedarfsgerechte Ertiichtigung lokal etablierter Unter-
nehmen am bestehenden Standort im geschlossenen Gewerbegebiet und
gleichsam anliegend am Siedlungszusammenhang. Somit kdnnen Synergien im
Gewerbegebiet weiterhin genutzt und optimiert werden. Die vorliegende Planung
ist somit als MaflRnahme der Innenentwicklung zu verstehen, da sie einen
Lickenschluss zwischen den beiden bestehenden Nutzungen bildet. So kann der
Ruckgriff auf Flachen im AuRRenbereich vermieden werden.

3.3 Bodenschutz

3.302 ~Fldchenbeanspruchende MalRnahmen sollen dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprechen. [...].“

Die vorliegende Anderung des bestehenden Bebauungsplanes sieht eine effektivere Nutzung
des bestehenden Gewerbegebiets anhand der Anderung von textlichen Festsetzungen vor,
sodass sparsamer mit vorhandenen Flachenressourcen umgegangen werden kann. Es wird
zudem eine minimal hdhere Versiegelung durch den Wegfall bzw. die Verschmélerung von
Pflanzflachen und die Ausweitung der Baugrenzen ermdglicht. Damit wird nur in sehr gerin-
gem MalRe unversiegelte Flache neu in Anspruch genommen, die im Bestand kein Teil der
freien Landschaft ist, sondern dem Gewerbegebiet zugeordnet ist. Zudem dirfen die dadurch
entstehenden Kompensationshedarfe nun auch extern umgesetzt werden, sodass die
vorliegende Anderung dem Grundsatz des flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden
entspricht.

4.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan (s. Abb. 3) der Gemeinde Grasberg stellt das Plangebiet
als Gewerbliche Bauflache dar. Stdwestlich grenzt ein Sondergebiet ,Campingplatz® an.
Siidostlich schlieRt ebenso Sondergebiet an den Anderungsbereich an, jedoch mit der
Zweckbestimmung ,Sport®. Nordlich und 6stlich schlielen Flachen fir die Landwirtschaft an.
Westlich ist eine Uberortliche StraRenverkehrsflache gekennzeichnet, bei der es sich um die
Strale Kirchdamm handelt, die Grasberg mit Worpswede verbindet. Die weiteren
angrenzenden Flachen sind in stdlicher Richtung als Wohnbauflachen dargestellt.

(-]
Vorentwurf (Stand 14.11.2024) IMStara



Seite 9

4.3

GASTRONOMIE!
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Abb. 3: Giiltiger Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasberg; Lage des Plangebietes mit roter
Umrandung gekennzeichnet

Verbindliche Bauleitplanung

Der ,Ursprungs“-Bebauungsplan Nr. 28 ,Kirchdamm-Seehausen® (s. Abb. 4), welcher durch
die vorliegende Bauleitplanung geandert wird, erlangte 1997 Rechtskraft. Die Art der baulich-
en Nutzung ist Uberwiegend als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Im sudlichen Bereich aus
Grinden des Nachbarschaftsschutzes, ist allerdings ein Eingeschranktes Gewerbegebiet
(GEE) festgesetzt, in denen lediglich mischgebietsvertragliche Gewerbebetriebe zuléssig
sind. Es ist einheitlich firs gesamte Plangebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine
abweichende Bauweise festgesetzt, in der Gebaudelangen von tber 50 m zulassig sind. Im
ndrdlichen Bereich ist die maximale Bauhdhe auf 10 m begrenzt, wahrend im siidwestlichen
Teil, dort wo Wohnbebauung an der StraRe Kirchdamm vorhanden ist, lediglich 8 m zul&ssig
sind.

In seiner rechtskraftigen Fassung aus dem Jahr 1997 trifft der Bebauungsplan Nr. 28

"Gewerbegebiet Kirchdamm — Seehausen " folgende Festsetzungen:

e Art der Nutzung: Gewerbegebiet (GE), ohne differenzierende Nutzungsregelungen; im
Anschluss an die sldlich gelegenen Nutzungen eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE), in
die nur mischgebietsvertraglichen Betriebe und Betriebsleiterwohnen zuléssig sind.
abweichende Bauweise, in der Gebaudelangen tiber 50 m zulassig sind.
Grundflachenzahl: 0,8

¢ Maximale Hohe baulicher Anlagen: 10 m, ausgenommen ein GEE im sldwestlichen
Ubergang zur Wohnbebauung, dort sind nur 8,0 m zuléssig

Vorentwurf (Stand 14.11.2024)
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e die Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von 5 m parallel zu den Erschlie3ungsstral3en

e zur landschaftlichen Eingriinung sind 10 m breite Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern festgesetzt

e die im Plangebiet stockenden Gehdlze sind zum Erhalt festgesetzt.

AuBerdem setzt der Bebauungsplan Nr. 28 im sldwestlichen Bereich ein Sondergebiet
~.Campingplatz” fest.

Zudem enthalt der Bebauungsplan Nr. 28 umfangreiche Festsetzungen zur Vermeidung von
Eingriffen, z. B. sind Stellplatze und Parkplatze mit ihren Zufahrten nur in wasserdurchlassiger
Ausfiihrung zulassig und zu deren Ausgleich innerhalb des Bebauungsplanes. Neben den
randlichen Bepflanzungen regelt eine textliche Festsetzung, dass je ,angefangene 100 m?
vollstandig versiegelter Flache ein Flache von 10 m2 mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehélzen [...] in einer Mindestpflanzfldche [...] zu bepflanzen® ist. Ferner sieht der Plan
auch die Begriinung des StraRenraumes durch Baumpflanzungen vor. Ziel war es, eine voll-
standige Kompensation der verursachten Eingriffe innerhalb des Plangebietes umzusetzen.

Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 28 " Gewerbegebiet Kirchdamm-
Seehausen” sind der folgenden Abbildung zu entnehmen.

Abb. 4: Ursprungsbebauungsplan Nr. 28 , Kirchdamm / Seehausen*

Im Zuge einer 1. Anderung, die 1998 zum Abschluss kam, wurde das Sondergebiet ,Cam-
pingplatz® in ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) geandert (s. Abb. 5). Vorgesehen war
hier zum Zeitpunkt der Aufstellung des ,Ursprungsplans® ein Caravan-/ Wohnmobil-Camping-
platz, fir den dann letztlich aber kein Bedarf mehr gesehen wurde.
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Abb. 5: Bebauungsplan Nr. 28 "Gewerbegebiet Kirchdamm-Seehausen", 1. Anderung

Eine 2. Anderung, deren Planverfahren 2008 durchgefiihrt wurde, beinhaltete die
Prazisierung der zulassigen gewerblichen Nutzungen dahingehend, dass

e Einzelhandelsbetriebe,
e Schank- und Speisewirtschaften sowie
e Vergnugungsstatten

nicht bzw. nur bis zu einer maximalen GréRenordnung oder unter bestimmten Bedingungen
zuldssig sind.

Die 3. Anderung, die ebenfalls 2008 durchgefiihrt wurde, beinhaltete die Aufhebung der
sudlich des Gewerbegrundstiickes Wdérpedorfer Ring 30 gelegenen Verkehrsflache Sie ist
nunmehr als Gewerbegebiet (+440m?) festgesetzt wurde. Zudem wurde zur Optimierung der
Betriebsablaufe auf dem vorgenannten Betriebsgrundstick eine Ausnahmeregelung in die
textliche Festsetzung zur Bepflanzung der randlichen Eingrinung aufgenommen.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes (2011), die den vollstandigen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 28 umfasst, wurden die Festsetzungen zur internen Kompensation
neu geregelt, indem auch die Méglichkeit zur externen Kompensation eingeraumt wurde.
Damit sollte die Ausnutzung der Gewerbegrundstlicke verbessert werden.

Sidlich an den vorliegenden Anderungsbereich schlielRt der Bebauungsplan Nr. 9 ,, Sport-
und Freizeitanlage Woérpedorf“ (s. Abb. 6) an, welcher im Jahr 1983 Rechtskraft erlangte.
Er setzte ein Sondergebiet ,Wochenendhaus® mit einer Geschossflache (GFZ) von max. 50
m? fest, was heute dem Eingeschrankten Gewerbegebiet im sldwestlichen Bereich des
Plangebietes entspricht. Ostlich daran angrenzend weist der Bebauungsplan Nr. 9 ein
Campingplatzgebiet mit Zelt- und Spielplatz fest, was heutzutage Teil des vorliegenden
Anderungsbereich ist. Siidostlich an den vorliegenden Anderungsbereich schlieRt jedoch
weiterhin ein Campingplatzgebiet mit der Zweckbestimmung ,Zelt- und Spielplatz® an. Weiter
stdlich und fir den gréten Teil des Plangebiets definiert er ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Sportanlage” und zugehoriger Anlagen, wie beispielsweise einem Sondergebiet
.Reithalle“ oder , Tennishalle®. Zur Kreisstral3e 10 (Kirchdamm) setzt der Plan zum einen ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) fest, welches bereits an den nérdlich angrenzenden Gewerbe-
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betrieb verauRert wurde. Zum anderen setzt er ein Dorfgebiet (MD) fur die vorhandene Wohn-
bebauung fest, beide definieren das Maf3 der Nutzung anhand der GRZ von 0,2, einer GFZ
ebenfalls von 0,2 sowie einem Vollgeschoss fest. Im stidlichen Bereich setzt er abermals ein
Dorfgebiet (MD) zur Wérpedorfer Stra3e (L 133) mit einer GRZ von 0,2, einer GFZ von 0,4
und zwei Vollgeschossen in offener Bauweise fest. Hinsichtlich der Griinstrukturen zielt der
Bebauungsplan auf den Erhalt der Bestandsbegriinung und Gehdlze sowie der Eingriinung
zur offenen Landschaft sowie zwischen den verschiedenen Nutzungen mittels einheimischer
Bepflanzung ab.

Landkreis Osterholz
Gemarkung Worpedor f
Flor!  MaBstab 11000

P A it TR St

Abb. 6: Bebauungsplan Nr. 9 ,,Sport und Freizeitanlage Worpedorf“ (vorliegender Anderungsbereich in rot
markiert)

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,Sport- und Freizeitanlage Wérpedorf (s. Abb. 7) wurde 1988 das
erste Mal geandert, sodass nun auch die Anlage eines Clubhauses mittels eines Sonderge-
biets ,,Clubhaus” im stidwestlichen Bereich mdglich ist. Zudem setzt er bestehende Gehdlze
zum Erhalt fest.
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I S

Abb. 7: Bebauungsplan Nr. 9 ,,Sport und Freizeitanlage Wérpedorf*

Die zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Sport- und Freizeitanlage Wérpedorf* ist
1995 rechtsverbindlich geworden. Die Anderung bezieht sich auf den siidlich des vorliegenden
Plangebiets angrenzenden Bereich und sichert dort das Allgemeine Wohngebiet sowie die
Ostlich daran angrenzende Sportanlage aus dem ,Ursprungs®-Plan mittels der Ausweisung
eines Sondergebiets ab. Der Kern der zweiten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ist, dass
die Nutzungen fur die Sportvereine spezifiziert werden und beispielsweise Ausweisungen
einer Umkleide, Clubhaus oder einer Tennishalle hinzukommen. Die im ,Ursprungs“-Plan als
Dorfgebiete (MD) festgesetzten Bereiche, sind in der zweiten Anderung als Mischgebiete (MI)
ausgewiesen, wobei die Festsetzungen zum Mafld der baulichen Nutzung unverandert
bestehen bleiben. Die bestehenden Grinstrukturen sind mittlerweile zu geschutzten Bestand-
teilen gem. Niederséachsischen Naturschutzgesetz (NNatschG) herangewachsen, sodass sie
ihre entsprechenden Ausweisungen in der Planzeichnung erhalten. Die bestehenden Pflanz-
streifen, welche nicht geschutzt sind, werden anhand von definierten Pflanzungen aufgefullt.

Die dritte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Sport- und Freizeitanlage Wérpedorf aus
2016 sah die planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung eines 50 m hohen Mobilfunk-
mastes in dem Bereich der Flache des Schutzgebietes gem. Naturschutzrecht vor. Zudem
wurde die Zuwegung zum geplanten Maststandort geregelt.

5. STADTEBAULICHE SITUATION

Der Anderungsbereich ist identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28
und daher im Bestand bereits umfassend mit Gewerbebauten und gewerblichen Nebenanla-
gen sowie Nutzflachen bebaut. Die &u3ere Erschlielung erfolgt Uber eine zentrale Einmin-
dung von der StraRe Kirchdamm (K 10) aus, die innere lUber den Worpedorfer Ring. Das

(-]
Vorentwurf (Stand 14.11.2024) IMStara



Seite 14

6.1

Gewerbegebiet ist inshesondere nach Norden, Osten und Suden durch Geholzpflanzungen
landschaftsgerecht eingegriint.

PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Mit der vorliegenden Anderung des bestehenden Bebauungsplanes mochte die Gemeinde
Grasberg das bestehende Gewerbegebiet den modernen Flachen- und Nutzungsanspriichen
der anséssigen Betriebe anpassen. Bereits seit etlichen Jahren liegen der Gemeinde
Winsche der Gewerbetreibenden vor, die jeweiligen Grundstliicke besser ausnutzen zu
konnen. Ziel der vorliegenden Anderung ist es, auf diese Wiinsche nunmehr zu reagieren, um
die lokal etablierten Unternehmen am Standort Grasberg zu halten und auf diese Weise den
Gewerbestandort Grasberg mit seinen Arbeits- und Ausbildungsplatzen langfristig
abzusichern sowie wettbewerbsféhig zu halten.

INHALT DER ANDERUNG

Die vorliegende Anderung bezieht sich auf vier Schwerpunkte. Unter Beibehaltung der Art und
des Malies der baulichen Nutzung, der Grundflachenzahl sowie der Bauhéhen und Bauweise
werden folgende Anderungen vorgenommen:

1. Verschmaélerung der randlichen Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern zu Gunsten einer Erweiterung des Gewerbegebietes

Zur Verbesserung der baulichen Ausnutzung werden die Flachen zum Anpflanzen von Béau-
men und Strauchern an der ndrdlichen und dstlichen Geltungsbereichsgrenze von 10 m auf 5
m verringert. Damit nehmen sie nur noch eine Flache von 2.813 m2, anstatt der vormals dop-
pelt so groRen Flache von 5.626 m2 ein. Eine 5 m breite Eingriinung wird seitens der Gemein-
de als ausreichende Eingriinung zur offenen Landschaft eingestuft, da dstlich zwar freie Land-
schaft anschlief3t, von ihr jedoch keine direkten Sichtachsen auf das Plangebiet bestehen. In
nordlicher Richtung ist dies ebenfalls aufgrund der Bebauung sudlich der Seehauser Stral3e
und dem dort langjahrig herangewachsenen Geholzstrukturen gegeben.

2. Wegfall der sudlichen Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern zu
Gunsten einer Erweiterung des Gewerbegebietes

Der sudliche Pflanzstreifen zum Zentralen Siedlungsgebiet Grasbergs entfallt, da hier bereits
eine anthropogene Uberpragung des Areals vorliegt und somit der Bedarf zur Eingriinung
nicht gegeben ist. Die Grofl3e der Flache betragt 2.000 m2,

3. Wegfall von Flachen zum Erhalt von Bdumen und Strduchern zu Gunsten einer
Erweiterung des Gewerbegebietes

Innerhalb des Plangebietes sind begleitend zu den Verkehrsflachen Kirchdamm und
Worpedorfer Ring 4 Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern festgesetzt. Aufgrund
ihrer Insellagen ist ihnen einerseits keine besondere dkologische Bedeutung zuzumessen und
andererseits haben die angrenzenden Gewerbetreibenden den Wunsch ge&uRert, diese
Flachen fur Betriebserweiterungen nutzen zu kénnen. Damit wird den modernen Planungs-
anspriichen zur adaquateren Nutzung vorhandener Flachenressourcen entsprochen. Es
entfallen Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern mit einer Gré3e von etwa 3.140 m2.

4. Festsetzung eines Bereichs mit einem Verbot der Ein- und Ausfahrt

Aufgrund des Wegfalls der beiden Flachen zum Erhalt von Baumen und Strauchern am Kirch-
damm ist es erforderlich sicherzustellen, dass keine neuen Grundstlicksein- und Ausfahrten
entstehen. Daher werden dort zwei Bereiche festgesetzt, in denen diese nicht zulassig sind.
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5. Ausweitung der Baugrenzen

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes wird nicht nur die Flache des Gewerbe-
gebietes zu Lasten von Flachen fir die Bepflanzung und den Erhalt von Baumen und Stréu-
chern gedndert, sondern auch die Baugrenzen entsprechend erweitert. In nérdlicher, dstlicher
und sudlicher Richtung werden die Baugrenzen so ausgeweitet, dass sie einen 3 m breiten
Sicherheitsabstand zum verbliebenen Pflanzstreifen zum Schutze des Wurzelwerks bzw. zur
Plangebietsgrenze einhalten. Zu der innenliegenden ErschliefungsstraRe Worpedorfer Ring
hélt die Baugrenze einen 5 m breiten Abstand sowie zum Kirchdamm die 20 m breite Bauver-
botszone ein. Alle weiteren Baugrenzen bleiben von der Anderung unberiihrt.

6. Versiegelungen von Stellplatzen

Mittels der vorliegenden Anderung soll auch eine funktionale Verbesserung der Ausnutzung
der Gewerbegrundstiicke erfolgen. Daher wird die nachfolgende textliche Festsetzung Nr. 4
ersatzlos gestrichen:

»4.  Stellplatze

Stellplatze und Parkplatze mit ihrem Zufahrten sind nur in wasserdurchlassiger Ausfih-
rung (Pflaster mit mindestens 30 % Fugenanteil, Rasensteine, Schotterrasen 0.4.)
zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), sofern keine bauordnungsrechtlichen Bestim-
mungen entgegenstehen.

7. Ausnahmen der maximalen Bauhdhe

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 wird eine Ausnahme beziiglich
der maximalen Hohe baulicher Anlagen aufgenommen. Die festgesetzten H6hen von 8 bzw.
10 m durfen nunmehr um bis zu 2 m durch untergeordnete technische Anlagen sowie Anlagen
zur Nutzung solarer Energie ausnahmsweise berschritten werden.

Dadurch kénnen die bestehenden baulichen Anlagen an den Stand der Technik und die
modernen Anspriche klimaneutraler Energiegewinnung angepasst werden.

8. Zulassigkeit nicht zentren-/ nahversorqungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe

Aufgrund des 2021 erarbeiteten kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde
Grasberg ist im Gegensatz zu den bisherigen Uberlegungen in dem Gewerbegebiet durchaus
auch ein Verkauf von nicht zentren- und / oder nahversorgungsrelevanten Warensortimenten
moglich. Dementsprechend soll die mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28
aufgenommene textliche Festsetzung Nr. 1.2 wie folgt gedndert werden:

»,1.2 In den GE- und GEE-Gebieten sind Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
und / oder nahversorgungsrelvanten Warensortimenten entsprechend dem kommu-
nalen Einzelhandelskonzept unzulassig. Ausgenommen sind Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbe-
betrieben, wenn

*  eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb vorhanden ist,
« die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang steht und

+  eine deutliche flachen- und umsatzmaRige Unterordnung zum Hauptbetrieb
gegeben ist.
Weiterhin ausgenommen sind kleinere Verkaufsstatten (z. B. Kiosk), allerdings nur
mit einer Grundflache von bis zu 40 m2.“
Der Anlage zur Begrundung ist die aktuelle Liste der zentrenrelevanten Sortimente (Bulwien-
gesa ,Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Grasberg“, Hamburg Juli 2021) zu entnehmen.

Hinsichtlich der GroRe der zulassigen Verkaufsflachen wird keine weitere Regelung als erfor-
derlich angesehen, da bei Einzelhandelsflachen auRerhalb des zentralen Versorgungsberei-
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6.2

7.2

ches die Anforderungen der Landesraumordnung direkt greifen. Dementsprechend ist bei
einer geplanten Geschof3flache Uiber 1.200 m? § 11 Abs. 3 BauNVO (sog. Regelvermutungs-
grenze) im Einzelfall nachzuweisen, dass Verkaufsflachen und Sortimente den
raumorderischen Ziele nicht widersprechen.

Weitere Erganzungen bzw. Anderungen der bestehenden Festsetzungen werden nicht
vorgenommen.

Im Ergebnis ist zu konstatieren, dass mit der vorliegenden Anderung eine VergréRerung der
festgesetzten Gewerbegebietsflache von 63.154 m2 auf 68.154 m2 erfolgt. Dem Ziel der
besseren Ausnutzung des bestehenden Gewerbegebietes wird mit der vorliegenden
Anderung sowohl flachenméaRig, als auch funktional Rechnung getragen.

Flachenubersicht

. Flachengroile
Flachenart (in m?)
Gewerbegebiet (GE/ GEE) 87.005
StralRenverkehrsflache 8.399
Flachen zum Anpflanzen von Ba&umen und Strauchern 2.813
Flachen mit Bindung und Erhalt von Bepflanzungen 1.616
Gesamtflache 93.833

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

In § 1a BauGB ist fur die Bauleitplanung geregelt, dass die Vermeidung und der Ausgleich
voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes, der Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes und der Umwelt in der gemeindlichen Abwagung zu beriicksichtigen
sind. Des Weiteren wird in § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ausgefihrt: "Ein Ausgleich ist nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zuldssig waren." Dies bedeutet, dass bei Durchfihrung der vorliegenden Planung nur jene
Eingriffe auszugleichen sind, welche bauplanungsrechtlich erstmals ermdglicht werden.
Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB sind die erheblichen Auswirkungen von Bauleitplanverfahren
auf Umwelt, Natur und Landschaft im Rahmen einer Umweltprifung zu ermitteln und im
Umweltbericht darzustellen.

Eine detaillierte Untersuchung der entstehenden erheblichen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft, des hieraus erwachsenden Kompensationsbedarfs sowie die vorgesehenen
Flachen und MaRnahmen zur Kompensation ist u. a. Inhalt einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs.
4 BauGB. Diese wird im weiteren Verfahren erarbeitet und sodann der Entwurfsfassung der
Planunterlagen beigelegt.

Immissionsschutz

Fur die aktuellen gewerblichen Nutzungen existieren Genehmigungen im Bestand. Aufgrund
dessen wird davon ausgegangen, dass es auch zukinftig nicht zu Immissionskonflikten
kommt. Zudem sind die Betriebe im sudlichen Bereich des Plangebiets bereits hinsichtlich
ihrer Moglichkeit zum emittieren eingeschrankt, was sich in der Festsetzung als Eingeschrénk-
tes Gewerbegebiet manifestiert und die sudlich liegende Wohnbebauung schitzt.

Da die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes lediglich moderate Betriebserweiterun-
gen durch die Erweiterung der Uberbaubaren Grundstucksflachen schafft und die Festsetzung
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als Gewerbegebiet bzw. Eingeschranktes Gewerbegebiet unveréandert bleibt, sind keine
Immissionsschutzkonflikte zu erwarten.

Die Belange des Immissionsschutzes werden somit nicht negativ berthrt.

7.3 Wasserwirtschaft

Die Beseitigung von anfallendem Oberflachenwasser erfolgt unveréandert im Bestand. Es
werden zwar die Baugrenzen durch die vorliegende Anderung vergroRert, jedoch bleibt die
Grundflachenzahl von 0,8 erhalten. Lediglich in den Bereichen, in denen Pflanzflachen
entfallen, kbnnen moderate Mehrversiegelungen je Bestandsunternehmen erfolgen. Aufgrund
dessen ist davon auszugehen, dass die bestehende Infrastruktur Mehr an anfallendem Ober-
flachenwasser bewaltigen oder ausreichend ertlichtigt werden kann. Somit wird nicht von
negativen Auswirkungen hinsichtlich der Entwasserung durch die vorliegende Anderung des
Bebauungsplanes ausgegangen.

Falls in Folge der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes bauliche Anlagen neu errich-
tet werden, ist eine adaquate Entwéasserung auf Ebene der Genehmigungsplanung nachzu-
weisen. Je nach Bedarf kann dies z. B. in Form von neu anzulegende Versickerungsmulden,
einem Teich zur Rickhaltung oder unterirdischen Anlagen erfolgen. Hierfiir sind ausreichende
Flachen im Plangebiet vorhanden. Eine ordnungsgemafRe Oberflachenentwdsserung kann
somit auch weiterhin gewahrleistet werden.

Die Belange der Wasserwirtschaft werden nicht negativ berthrt.

7.4 Verkehr

Der Anderungsbereich wird wie gehabt durch die KreisstraRe 10 (Kirchdamm) erschlossen.
Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt tber den Wdérpedorfer Ring, Uber welche das bestehende
Gewerbegebiet ,Kirchdamm/ Seehausen® bereits angefahren wird.

Uber die neu ausgebaute K 10 ist das Plangebiet sowohl an den Ortskern Grasberg als auch
an die angrenzende Gemeinde Worpswede fir den PKW und den Radverkehr erreichbar.
Zudem stellt die Nahe zur LandesstraRe 133 (Worpedorfer Straf3e) eine gute Anbindung mit
weiteren Grund- sowie Oberzentren dar. Die L 133 verbindet in norddstlicher Richtung
Grasberg mit Tarmstedt und danach Zeven sowie in stdwestlicher Richtung Lilienthal und
ferner Bremen. In Bremen kénnen Verkehrsstrome sodann auf die Autobahn 27 gelangen.
Uber die ebenfalls im naheren Umfeld vorhandene L 154 kann Ottersberg sowie in
entgegengesetzter Richtung ebenfalls die L 133 erreicht werden.

Die Belange des Verkehrs werden positiv beriihrt, da die vorhandene Infrastruktur genutzt
werden kann und die Bauverbotszone sowie Sichtachsen zur K 10 eingehalten bleiben.
7.5 Wirtschaft

Die Belange der Wirtschaft werden durch die vorliegende Bauleitplanung positiv berthrt, da
bestehende Unternehmen am Standort abgesichert werden und ihnen am Standort moderate
Entwicklungsmoglichkeiten geschaffen werden.

7.6 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet verfigt Uber ein bestehendes Ver- und Entsorgungsnetz, welches
uneingeschrankt weiterhin funktionsféahig bleibt.

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt im Bestand bereits Giber den Anschluss an den
vorhandenen Kanal stralenseitig zum Kirchdamm.
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8. NACHRICHTLICHE HINWEISE / UBERNAHMEN
Beseitigung des Niederschlagswassers

GemalR § 96 Abs. 3 NWG sind die Grundstickseigentimer zur Beseitigung des Nieder-
schlagswassers an Stelle der Gemeinde verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den
Anschluss an eine 6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein
gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
zu verhiten.

Baubeschrankungszone entlang der K 10

Im Bereich der Baubeschrankungszone entlang der K 10 "Kirchdamm™" dirfen

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom auf3ersten Rand
der fiir den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn,

2. bauliche Anlagen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung, die Uber Zufahrten
unmittelbar oder mittelbar angeschlossen werden sollen,

nicht errichtet werden. Satz 1 Nr. 1 gilt entsprechend fur Aufschittungen oder Abgrabungen
groRBeren Umfangs sowie fir Werbeanlagen. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche
Vorschriften bleiben unberthrt (§ 24 Abs. 1 NStrG).

Besonderer Artenschutz
Gemal den Bestimmungen des § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wildlebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen Vogelarten wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
erheblich zu stéren; eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wildlebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

4. wildlebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.
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Die Begrindung wurde gemafl § 9 Abs. 8 BauGB im Auftrage der Gemeinde Grasberg
ausgearbeitet:

Bremen, den 14.11.2024

ImmsStara

Institut flr Stadt- und Raumplanung GmbH
Vahrer Stral3e 180 28309 Bremen

Grasberg, den

(Schorfmann)
Blrgermeisterin

Verfahrenshinweise:

1. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB fand am XY in Form einer Birgerversammlung statt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemani
8 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom XY bis XY.

3. Die Begriindung einschlieRlich Umweltbericht haben gemal? 8 3 Abs. 2 BauGB vom
...................... bis......................... zusammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Grasberg, den

(Schorfmann)
Blrgermeisterin
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