Planzeichenerklarung

(gemal Planzeichenverordnung v. 1990)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Leuchten an und aufierhalb von Gebauden sind mit Leuchtmitteln zu versehen, die nach dem Stand der Erkenntnisse

Gemeinde Grasberg, B—Plan Nr. 57, "Sondergebiet Einzelhandel Grasberg West”, Proj.—Nr.:28879/289, GroBe: 594 x 1160 mm

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhandel"

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

H. max.: maximale Hohe baulicher Anlagen

zB. 04 Grundflachenzahl / GRZ

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB §§ 22 und 23 BauNVO)
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060000 0° Bepflanzungen (siehe textliche Festsetzungen)

Sonstige Planzeichen (§ 9 BauGB und §§ 1 und 16 BauNVO)

bV VvV V4 Umgrenzung der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
PA A A4S (siehe textliche Festsetzungen)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Sichtdreieck

_______ Bauverbotszone

‘@‘ Hohenbezugstpunkt (6,00 m G NHN)

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Sondergebiet ,,GroR¥flachiger Einzelhandel*

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Grof¥flachiger Einzelhandel" (§ 11 Abs. 2 BauNVO) ist die Errichtung von
Einzelhandelsbetrieben mit dem Kernsortiment periodischer Bedarf mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 2.650 m?
zulassig. Randsortimente sind bis zu einem Anteil von 10 % der Gesamtverkaufsflache zuléssig.

Nebenanlageni. S. d. § 14 Abs. 2 BauNVO sind im Sondergebiet allgemein zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Hoéhe baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird im Sondergebiet auf 10,0 m begrenzt (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO). Gering-
fiigige Uberschreitungen durch untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Schornsteine, PV-Module) bis zu 2,0 m kénnen im
Einvernehmen mit der Gemeinde zugelassen werden (§ 31 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 6 BauNVO). Als Bezugspunkt gilt
der Hohenfestpunkt im nérdlichen Teil des Plangebietes, welcher bei 6,00 m G NHN liegt (§ 18 Abs. 1 BauNVO).
Berechnung der Grundflachenzahl

Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflachenzahl ist das in dem Plangebiet festgesetzte Baugebiet mafRgeblich (§ 19
Abs. 3 BauNVO).

Die Grundflachen von Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO in Form von baulichen Anlagen, bestehend aus Folien oder
Vliesen, welche mit Steinen bedeckt sind, sind bei der Ermittlung der Grundflache (§ 19 Abs. 4 BauNVO) mitzurechnen.

Bauweise

In der abweichenden Bauweise (a) betragt die zuldssige Gebaudeldange maximal 100 m (§ 22 Abs. 4 BauNVO).
Hinsichtlich aller sonstigen Bestimmungen gelten die Vorschriften der offenen Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO).

Zulassigkeit von Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze i. S. d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO sind auch aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig, soweit sie landesrechtlichen Vorschriften nicht entgegenstehen (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Im festgesetzten Sondergebiet ist die Errichtung von Werbeanlagen (i. S. d. § 14 BauNVO) nur an der Statte der Leistung
zulassig.

Nutzung der Solaren Strahlungsenergie durch Photovoltaik

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die nutzbaren Dachflachen der baulichen Hauptanlagen inner-
halb der iberbaubaren Grundstiicksflachen ab einer Dachflache von 50 m? zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen
zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu
realisierende Solarmindestflache angerechnet werden (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB).

Griinordnung

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist spatestens in der auf
die Inbetriebnahme des Vorhabens folgenden Pflanzperiode jeweils eine einreihige Strauchhecke gemafR Artenliste und
Mindestqualitat anzulegen.

Artenliste:

Straucher: Eingriffeliger Weildorn (Crataegus monogyna), Schlehe (Prunus spinosa), Schwarzer Holunder (Sambucus
nigra) als verpflanzter Strauch mit 3 Trieben und einer Héhe von 60-100 cm. Der Pflanzabstand der Straucher zueinan-
der betragt 1,5 m.

Die Bepflanzung ist durch den jeweiligen Grundstiickseigentimer in der auf die Rohbauabnahme folgenden Pflanzperio-
de durchzufiihren. Alle anzulegenden Geholzbestande sind dauerhaft zu erhalten. Abgange sind durch Nachpflanzungen
auf demselben Grundstiick mit Gehdlzen gleicher Art zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a/b BauGB).

StraRenbaumpflanzungen

Im Bereich der festgesetzten StralRenverkehrsflache (Planstralle) ist pro 250 m? vollversiegelte StralBenverkehrsflache in
der auf die Fertigstellung der verkehrstechnischen ErschlieBungsanlagen folgenden Pflanzperiode durch die
Grundstiickseigentiimer ein Laubbaum (z. B. Stieleiche, Winterlinde, Feldahorn, Eberesche; Mindestqualitat: Hochstamm,
12 - 14 cm Stammum- fang) zu pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) und dauerhaft zu erhalten.

Stellplatzbegriinung

Innerhalb der Stellplatzflachen ist pro 10 Stellplatze ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum (z. B. Spitzahorn,
Eberesche, Stieleiche; Qualitat: Hochstamm, 10 - 12 cm Stammumfang) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten (§ 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

Die Bepflanzung ist durch den jeweiligen Grundstiickseigentimer in der auf die Fertigstellung der Stellplatzanlage
folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Abgange sind durch
Nachpflanzungen auf demselben Grundstiick mit Gehdlzen gleicher Art zu ersetzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a/b BauGB).

und dem Stand der Technik die geringsten Beeintrachtigungen fiir Insekten verursachen. Dies gilt insbesondere beziig-
lich der Lichtfarbe und der Temperatur der Leuchtmittel. Zudem missen die Lampen folgende Anforderungen erfiillen:

e Vollstandige Abschirmung gegeniber nicht zu beleuchtenden Raumen, vor allem dem oberen Halbraum (d. h. dem
freien Himmel),

e Abdichtung gegen das Eindringen von Insekten und Spinnen,
e Verwendung von Leuchten deren Gehausen sich nicht tber 60 Grad Celsius erhitzen.
e Die Leuchten sind so niedrig wie mdglich anzubringen.

Aus Sicherheitsgrinden kénnen Ausnahmen zugelassen werden, wobei Beleuchtungen mit rein weilRem Licht unzulassig
sind.

Im Plangebiet ist der Betrieb von himmelwarts gerichteten Beleuchtungsanlagen, welche keine Sicherheits- oder Be-
leuchtungsfunktionen erfillen (Skybeamer, Laserscheinwerfer, Reklamescheinwerfer oder ahnliche kunstliche
Lichtquellen) unzuldssig.

8. Immissionsschutz

8.1 Emissionskontingente

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die im Sondergebiet angegebenen Emissionskontin-
gente Lgc nach DIN 45691 weder tags (06.00 h bis 22.00 h) noch nachts (22.00 h bis 06.00 h) tberschreiten

Flache Lek, tags Lek, nachts

SO 64 dB(A) 50 dB(A)

Damit die Emissionskontingente eingehalten werden koénnen, ist die Warenlieferung im Sondergebiet wahrend der
Nachtzeit (22:00 Uhr bis 6:00 Uhr) untersagt.

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in
den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte j im Richtungssektor k Lg durch L, + L, o zu ersetzen ist.

Ein Vorhaben erfullt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungs’planes,’ wenn der Beurteilungspegel
den Immissionswert an den mafRgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreitet.

Die Emissionskontingente beziehen sich auf die Immissionsorte aulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Nr. 57 ,Sondergebiet Einzelhandel Grasberg West“. Sie sind nicht binnenwirksam.

Wenn Anlagen oder Betriebe Emissionskontingente von anderen Teilflachen in Anspruch nehmen, ist eine erneute
Inanspruchnahme dieser Kontingente 6ffentlich-rechtlich auszuschlieRen (z. B. durch Baulast oder 6ffentlich-rechtlichen
Vertragen).

8.2 Larmpegelbereich IV

Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) ist fir
die AufRenbauteile von Aufenthaltsraumen im Sinne des § 43 NBauO baulicher Schallschutz entsprechend der DIN 4109
Abschnitt 5 (Stand 2018) vorzusehen.

Larmpegelbereich (LPB) AuRenpegel Lr (auRen) resultierendes Schalldammal (erf. R'w.res.)
_ Wohn- und" Burordume und &hnliches
Ubernachtungsrdume
1Y 66 - 70 dB 40 35

Von den Vorgaben der Larmpegelbereiche kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens nachgewiesen wird, dass keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind.

Unabhangig von den Larmpegelbereichen ist nach DIN4109 im gesamten Plangebiet mindestens ein Schalldamm-MaR
von 30 dB fiir die Fassaden schutzbediirftiger Bebauungen einzuhalten.

Nachrichtliche Hinweise

Kampfmittel

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans kann nicht unterstellt werden, dass keine Kampfmittelbelastung vorliegt.
Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Bomben, Mienen u. &.) gefunden werden, so ist umgehend die zustandige
Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdient zu benachrichtigen.

Bodendenkmale (archaologische Funde)

Sollten in der Erde Sachen oder Spuren gefunden werden, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie
Kulturdenkmale (Bodenfunde) sind, ist dies dem Landkreis Osterholz als untere Denkmalschutzbehérde, dem Landesamt fiir
Denkmalpflege oder der Gemeinde unverziglich anzuzeigen ist (§ 14 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz). Zur Anzeige
von Bodenfunden ist jeder am Bau Beteiligte verpflichtet.

Altlasten

Gemal Altlastenverzeichnis des Landkreises Osterholz sind im Planungsgebiet Altablagerungen und Altlasten nicht bekannt.
Sollten im Zuge von Baumaflnahmen Miillablagerungen, Altablagerungen bzw. Altstandorte (kontaminierte Betriebsflachen)
oder sonstige Boden- bzw. Grundwasserverunreinigungen festgestellt werden, ist der Landkreis Osterholz als Untere
Bodenschutzbehdrde sofort zu benachrichtigen.

Besonderer Artenschutz

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

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-,
Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn
sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie
oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Nachrichtliche Ubernahmen

Bauverbots- und Baubeschriankungszone entlang der L133
Auflerhalb der Ortsdurchfahrten durfen langs der Landes- oder KreisstraRen gem. § 24 NStrG

1. Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom aufersten Rand der fur 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 fiir Aufschittungen oder Abgrabungen gréReren Umfangs sowie fir
Werbeanlagen. Weitergehende bundes- oder landesrechtliche Vorschriften bleiben unberihrt (§ 24 Abs. 1 NStrG).

Im Ubrigen ergehen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen im Benehmen mit der
StraRenbaubehdrde, wenn

1. bauliche Anlagen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung l&ngs der Landes- oder Kreisstraf3en in einer Entfernung
bis zu 40 m, gemessen vom &ufleren Rand der fiur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, errichtet oder
erheblich gedndert werden sollen,

2. bauliche Anlagen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung auf Grundstlicken, die auRerhalb der Ortsdurchfahrten
Uber Zufahrten an Landes- oder Kreisstraflen unmittelbar oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geadndert oder
anders genutzt werden sollen.

Sichtfelder

Die gekennzeichneten Sichtfelder sind oberhalb 0,80 m, gemessen ab Oberkante Fahrbahnmitte des Knotenpunktes, standig
von jeglicher Art sichtversperrender bzw. sichtbehindernder Nutzung freizuhalten (§ 9 Abs. 6 BauGB i.V. m.
§ 31 Abs. 2 NStrG).

Gestaltung der nicht Giberbauten Flachen von Baugrundstiicken

Entsprechend § 9 Abs. 2 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sind die nicht Uberbauten Flachen von
Baugrundstiicken als Grinflachen anzulegen. Dementsprechend muss auf diesen Flachen der Anteil an Vegetation
Uberwiegen, so dass Steinflachen (Plattenbelage, Pflasterungen, Schotterflaichen etc.) nur in geringem, der Vegetation
deutlich untergeordnetem Mafe zulassig sind. VerstdRe stellen eine Ordnungswidrigkeit gem. § 79 NBauO dar, die geahndet
werden kann.

Es gilt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geédndert
worden ist.

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Die im Larmgutachten aufgefiihrten DIN-Normen kénnen bei der Gemeinde Grasberg eingesehen
werden.
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Bebauungsplan SV

Gemeinde Grasberg

"Sondergebiet Einzelhandel Grasberg West"

(Zugleich teilweise Aufhebung der Bebauungsplane Nr. 14 ,Gewerbegebiet Worpedorfer Stralie*
und Nr. 34 ,Gewerbegebiet Zeisner®)

mit ortlicher Bauvorschrift - Vorentwurf -
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) Imstara

Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO) sowie des § 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsausschuss
der Gemeinde Grasberg diesen Bebauungsplan Nr. 57 "Sondergebiet Einzelhandel Grasberg West", bestehend aus der
Planzeichnung, den neben- stehenden textlichen Festsetzungen sowie der nebenstehenden 6rtlichen Bauvorschrift, als
Satzung beschlossen.

Grasberg, den .........cc........

Burgermeister

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Grasberg hat in seiner Sitzung am 15.05.2025 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 57 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am ................... ortsublich
bekannt gemacht worden.

Grasberg, den .......ccc.........

Burgermeister

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MalRstab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

(©) Jahr 2025 Q LGLN

Herausgeber: Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion ............cccccc.....

Die Planungsgrundlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen
Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom ................... ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der

Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die
Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

(Unterschrift)

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von
(@} Vahrer Strae 180 28309 Bremen
ﬂm S fC @T@ Tel.: (0421) 43 57 9-0 Internet: www.instara.de

Fax.: (0421) 45 46 84 E-Mail: info@instara.de
Bremen, den 23.09.2025 (instara)
Offentliche Auslegung
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Grasberg hat in seiner Sitzung am ................... dem Entwurf des Bebauungspla-
nes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer
der offentlichen Auslegung wurden am .................... ortsiblich bekannt gemacht. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der
Begriindung wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom ..........c.cccne.ee.. o] J auf der Internetseite der Gemeinde Gras-

berg www.grasberg.de veréffentlicht. Zusatzlich lag der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung wahrend der Dauer
der Veroffentlichungsfrist im Rathaus der Gemeinde Grasberg 6ffentlich aus.

Grasberg, den .......cccc........

Burgermeister

Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Grasberg hat in seiner Sitzung am .................... dem geanderten Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine erneute 6ffentliche Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB be-
schlossen. Ort und Dauer der o6ffentlichen Auslegung wurden am .................... ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf des
Bebauungsplanes mit der Begriindung wurde gemaR § 3 Abs. 2 BauGB vom ..........c.c..c........ o] T auf der Internet-
seite der Gemeinde Grasberg www.grasberg.de verdffentlicht. Zusatzlich lag der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriin-
dung wahrend der Dauer der Verdffentlichungsfrist im Rathaus der Gemeinde Grasberg 6ffentlich aus.

Grasberg, den .......ccc.........

Bulrgermeister

Satzungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Grasberg hat den Bebauungsplan nach Prufung der Anregungen gemaf § 3 Abs.
2 BauGB in seiner Sitzung am ................... als Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB) sowie die Begrliindung beschlossen.

Grasberg, den .......c.c.........

Burgermeister

Inkrafttreten
Der Beschluss des Bebauungsplanes ist gemal § 10 Abs. 3 BauGB am ................... ortsublich bekannt gemacht worden.
Der Bebauungsplan ist damitam ................... rechtsverbindlich geworden.

Grasberg, den .........c.........

Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen
des Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Grasberg, den .........cc.......

Bulrgermeister

Beglaubigung

Diese Ausfertigung des Bebauungsplanes stimmt mit der Urschrift Gberein.

Grasberg, den .......cccc........

Burgermeister

Institut fir Stadt- und Raumplanung GmbH Bebauungsplan Nr. 57
Alle Rechte vorbehalten Gemeinde Grasberg
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