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1. GELTUNGSBEREICH

Der ca. 7,9 ha groRe Geltungsbereich der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie
der ca. 8,9 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Gewerbegebiet Grasberg
West* befinden sich direkt am westlichen Rand des Hauptortes Grasberg, siidlich der Wérpe-
dorfer Stral3e (L 133). Die raumliche Lage des Planungsbereiches ist der nachfolgenden Ab-
bildung, die genaue Abgrenzung der Geltungsbereiche der jeweiligen Planzeichnung zu ent-
nehmen.

(&
a\‘eﬂ

Abb. 1: Rdumliche Lage des Plangebietes

2. STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN

2.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Daher werden im nachfolgenden die Ziele der Raumordnung und Landes-pla-
nung fur die Gemeinde Grasberg und das Plangebiet wiedergegeben, die dem Landesraum-
ordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) sowie dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm 2011 (RROP) fiir den Landkreis Osterholz zu entnehmen sind.

Aufgrund der geplanten grof3flachigen Einzelhandelsnutzung wird hinsichtlich der Beurteilung
der raumordnerischen Zulassigkeit aus Grinden der Aktualitat auf die Inhalte des LROP zu-
rickgegriffen. Zu den weiteren Zielen und Grundséatzen wird auf RROP verwiesen.

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachen 2017 enthélt folgende raumordneri-
sche Vorgaben:
2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

2.3 01 ,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sollen die Angebote der
Daseinsvorsorge und die Versorgungsstrukturen in allen Teilrdumen in ausreichen-
dem Umfang und in ausreichender Qualitat gesichert und entwickelt werden.

2.3 02 ,Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur zulassig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandelsgrol3projekte gelten Einkaufszentren
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und groR3flachige Einzelhandelsbetriebe geméaR § 11 Abs. 3 Nrn. 1 bis 3 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) einschlie3lich Hersteller-Direktverkaufszentren.

2.3 03 ,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3pro-
jektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze
8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich iberschreiten (Kongruenzgebot grund-
zentral).”

2.3 04 ,Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen zentralen Ortes zuldssig (Konzentrationsgebot).

2.3 05 ,Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsortiment zentrenrelevant sind, sind nur
innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zuléssig (Integrationsgebot).”

2.3 08 ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte
nicht wesentlich beeintréchtigt werden (Beeintrdchtigungsverbot).”

Mit der vorliegenden Planung mochte die Gemeinde Grasberg die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Ausweisung eines Gewerbegebietes und eines Standortes fiir den Neubau
eines Edeka-Marktes schaffen. Die Gemeinde mochte mit der Planung ihrer raumordneri-
schen Funktion als Grundzentrum Rechnung tragen.

Der Standort des Edeka-Marktes soll im Rahmen der vorliegenden Planung als ein Sonder-
gebiet gemal § 11 Abs. 3 BauNVO fir einen groRRflachigen Einzelhandelsstandort ausgewie-
sen werden. Um den Zielen der Landesplanung Rechnung zu tragen wird durch die Gemeinde
Grasberg derzeit ein kommunales Einzelhandelskonzept erarbeitet (siehe hierzu auch Kapitel
2.4). Des Weiteren wird im weiteren Verlauf der Planung fur das konkrete Vorhaben eine Aus-
wirkungsanalyse (Standortbezogenes Einzelhandelsgutachten) erstellt.

Der Textteil des Regionalen Raumordnungsprogrammes 2011 des Landkreises Osterholz
enthélt folgende raumordnerische Vorgaben:

1.1 Entwicklung der raumlichen Struktur des Landkreises

1.1 01 ,Im Landkreis Osterholz soll eine nachhaltige rdumliche Entwicklung die VVorausset-
zung fur wirtschaftlichen, umweltgerechten und sozialen Wohlstand und dadurch eine
hohe Lebensqualitét auch fur kommende Generationen schaffen. Entsprechend sol-
len auch die natiirlichen Lebensgrundlagen gesichert werden.*

1.1 02 ,Planungen und MalBnahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landkrei-
ses sollen zu nachhaltigem Wachstum beitragen und die Wettbewerbsfahigkeit des
Landkreises erhohen. Sie sollen stadtisch bzw. landlich gepréagte Strukturen differen-
Ziert bertcksichtigen. Es sollen

= die Funktionsfahigkeit der Raum- und Siedlungsstruktur sowie der Infrastruktur ge-
sichert und durch Vernetzung verbessert werden,

= die Raumansprliche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, kostensparend und umwelt-
vertraglich befriedigt werden, [...].

1.1 04 ,Inallen Teilrdumen des Landkreises soll eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachs-
tums und der Beschéftigung erreicht werden. Bei allen Planungen und MalRhahmen
sollen daher die Moglichkeiten der Innovationsférderung, der Starkung der Wettbe-
werbsfahigkeit, der Erschlie3ung von Standortpotenzialen und von Kompetenzfeldern
ausgeschopft werden und insgesamt zu einer nachhaltigen Regionalentwicklung bei-
tragen.”

1.1 05 ,Die landlichen TeilrAume sollen sowohl mit ihren gewerblichen Strukturen als auch
als Lebens-, Wirtschafts- und Naturraume mit eigenem Profil erhalten und so weiter-
entwickelt werden, dass sie zur Innovationsfahigkeit und Wettbewerbsfahigkeit der
Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten kénnen. [...]
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Die Entwicklung der landlichen Teilrdume soll darliber hinaus geférdert werden, um

- insbesondere kleinen und mittleren Unternehmen ein geeignetes Umfeld bieten
zu kénnen,[...J*

2.1 Zentrale Orte

2.101 ,[...] Die Zentralen Orte [...] in den Gemeinden Grasberg [...] werden als Grundzen-
tren festgelegt.”

2.1 02 ,Die Zentralen Orte [...] in den Gemeinden Grasberg [...] werden als Zentrale Sied-
lungsgebiete festgelegt.”

2.1 04 ,Die Funktionen und die Leistungsfahigkeit [...] der Grundzentren im Landkreis Oster-
holz sind zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und Versor-
gungsstruktur zu sichern und zu entwickeln. [...J*

2.1 06 ,Um eine ausreichende Auslastung der Einrichtungen zu sichern und eine zumutbare
Erreichbarkeit gewahrleisten zu kdnnen, sind die sozialen, kulturellen, wirtschaftlichen
und administrativen Einrichtungen in den zentralen Orten zu konzentrieren. Soziale
und kulturelle Einrichtungen zum Erhalt des dorflichen Lebens auch auRerhalb der
Zentralen Orte bleiben unberiihrt. Eine gute Erreichbarkeit durch den OPNV und den
Individualverkehr ist zu gewahrleisten. Das Infrastrukturangebot der Zentralen Orte ist
den sich im Rahmen des demografischen Wandels @ndernden Bedurfnissen anzu-
passen.*”

2.3 Siedlungsstruktur, Wohnstandorte und Standorte der gewerblichen Wirtschaft

2.3 01 ,Die Siedlungsentwicklung ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten vorausschau-
end zu planen. Zur Sicherung einer nachhaltigen Raumentwicklung sind bei Anderun-
gen und Neuaufstellungen von Bauleitplanen insbesondere

e der quantitative und qualitative Bedarf an Wohnraum, Arbeitsstatten und sonsti-
gen Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

e der demografische Wandel,

e die Interessen kinftiger Generationen, [...]

zu berticksichtigen.”

2.3 03 ,Die Siedlungsentwicklung ist im Rahmen der Bauleitplanung vorrangig auf die als
Zentrale Siedlungsgebiete raumlich ndher festgelegten Zentralen Orte und auf die
raumlich naher festgelegten fir eine Siedlungsentwicklung besonders geeigneten Orte
oder Ortsteile auszurichten. [...J*

2.3 05 ,Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstat-
tung mit und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fur alle Bevol-
kerungsgruppen gewahrleistet werden. Die Einrichtungen der Daseinsvorsorge, insbe-
sondere der grundzentralen Einrichtungen, sollen méglichst mit dem OPNV, dem Fahr-
rad oder zu Ful3 gut erreichbar sein. [...]*

2.3 07 ,Der Freiraumverbrauch und die Zersiedlung der Landschaft durch Siedlungsentwick-
lung sollen deutlich reduziert werden. Die weitgehend siedlungsfreien Bereiche sollen
grundsatzlich von Siedlungsentwicklungen freigehalten und die Entstehung neuer bzw.
die Erweiterung bestehender Splittersiedlungen vermieden werden.”

2.3 08 ,Die bedarfsgerechte Entwicklung und Umgestaltung vorhandener Siedlungsfldchen
(Innenentwicklung) soll Vorrang vor einer Inanspruchnahme von Freirdumen haben.
Dabei sollen — moglichst auf der Basis eines Flachenkatasters — die Moglichkeiten des
Flachenrecycling, die Wiedernutzung von Brach- und Konversionsflachen und die
SchlieBung von Bauliicken vorrangig genutzt werden.

2.3 09 ,Es sollen méglichst kompakte Siedlungsformen entwickelt und neue bandartige Struk-
turen vermieden werden. Dazu sollen bei notwendigen Siedlungsentwicklungen die
Siedlungen abgerundet werden. Siedlungsvorspriinge in die freie Landschaft sollen
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vermieden werden. Es sollen klare Siedlungsgrenzen entwickelt werden. Siedlungs-
rander sollen landschaftsgerecht gestaltet und in die Landschaft eingebunden werden.”

2.3 10 ,Bei der Siedlungsentwicklung soll auf eine effiziente und somit insgesamt flachenspa-
rende Bodennutzung hingewirkt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung sollen dazu
Festsetzungen getroffen werden, die eine entsprechend hohe Grundstiicksausnutzung
sowie eine fldchensparende ErschlieBung bewirken.*

2.3 11 ,Beeintrdchtigungen fiir die Bevolkerung durch Luftverschmutzungen, Geruch und
Larm sollen durch vorsorgende Trennung nicht zu vereinbarender Nutzungen und
durch hinreichende rdumliche Abstande zu stérenden Nutzungen vermieden werden.
Vorhandene Belastungen der Bevolkerung durch Luftverunreinigungen und Larm sol-
len durch technische MaBnahmen gesenkt werden.

Reichen Larmschutzmalinahmen nicht aus, so sollen Larmquellen soweit mdglich ge-
bindelt und die Belastungen auf méglichst wenige nutzungsvertragliche Bereiche redu-
ziert werden.”

2.3 14 ,Die fur eine wirtschaftliche Entwicklung und Bewaltigung des Strukturwandels erfor-
derlichen Bauflachen fur Industrie und Gewerbe sollen in allen Gemeinden bedarfsge-
recht bereitgestellt werden. Zur Ansiedlung neuer bzw. Erweiterung, Umstrukturierung
und Verlagerung bestehender Industrie- bzw. Gewerbebetriebe werden folgende regi-
onal bedeutsame Flachen fur die Festlegung als Vorranggebiet industrielle Anlagen
und Gewerbe gesichert: [...] Gewerbegebebiet Wérpedorfer Ring mi Erweiterungsfla-
chen.[...] “

GemalR der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms
2011 ist die Gemeinde Grasberg als Grundzentrum festgelegt. Der Hauptort Grasbergs ist als
zentrales Siedlungsgebiet gekennzeichnet. Der dstliche Teil des Plangebietes (geplantes
Sondergebiet) ist Bestandteil des zentralen Siedlungsgebietes, die Bereiche des Gewerbege-
bietes liegen dagegen in einem Vorranggebiet fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft.

Die nérdlich verlaufende Worpedorfer Straf3e (L 133) ist als Vorranggebiet Hauptverkehrs-
straRe und Vorranggebiet Strale mit regional bedeutsamen Busverkehr festgelegt, entlang
derer auch ein regional bedeutsamer Radfahrweg verlauft.

Die sudlich des Plangebietes verlaufende Wdérpe und die an die Woérpe anschlielBenden Fla-
chen sind als Vorranggebiet Hochwasserschutz festgelegt, welches von einem Vorranggebiet
Natura 2000 mit linienhafter Auspragung tberlagert wird.

Die Vorranggebiete Hochwasserschutz und Natura 2000 grenzen unmittelbar an das Plange-
biet an, werden von diesem jedoch nicht Uberlagert.
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Abb. 2: Auszug aus dem RROP des Landkreises Osterholz (Das Plangebiet ist markiert)

(rote Linie) gem. RROP des Landkreises Osterholz (Lage des Plangebietes ist markiert)
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Ziele der Raumordnung

Gemal dem Regionalen Raumordnungsprogramm ist die Siedlungsentwicklung auf die zent-
ralen Orte auszurichten. Die Siedlungs- und Infrastruktur des Grundzentrums Grasberg kon-
zentriert sich auf den Hauptort der Gemeinde. Des Weiteren ist sicherzustellen, dass u. a.
Einrichtungen der Daseinsvorsorge in den zentralen Orten zu konzentrieren sind, die Erreich-
barkeit durch den OPNV und den Individualverkehr zu gewéhrleisten ist und dass sich das
Infrastrukturangebot der Zentralen Orte den sich andernden Bedurfnissen im Rahmen des
demografischen Wandels anzupassen ist. Die Ausweisung eines Sondergebietes fir einen
grof3flachigen Einzelhandelsstandort innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes tragt diesen
Zielen vollumfénglich Rechnung.

Unmittelbar angrenzend an das Sondergebiet sollen Flachen fiir ein Gewerbegebiet ausge-
wiesen werden. Durch die direkte Lage des Plangebiets am Hauptort fiihrt der Ausbau der
Siedlungsstrukturen an dieser Stelle zu dessen Starkung und Weiterentwicklung und stellt
aulRerdem eine Arrondierung des Hauptortes dar. Somit wird die Vorgabe der Ausrichtung der
Siedlungsentwicklung auf die zentralen Orte erfillt und auf die Sicherung einer dauerhaften
und ausgewogenen Siedlungsstruktur hingewirkt. Zudem werden neue bandartige Strukturen
und Siedlungsvorspringe in die freie Landschaft vermieden und klare Siedlungsgrenzen ent-
wickelt. Die Festsetzungen im Rahmen der Bauleitplanung werden im weiteren Verlauf der
Planung so getroffen, dass auf eine hohe Grundsticksausnutzung im Rahmen des stadtebau-
lich Vertraglichen sowie eine flachensparende Erschliel3ung hingewirkt wird.

Zu der Ausweisung von Gewerbeflachen fiihrt das RROP aus, dass entsprechende Flachen
bedarfsgerecht bereitzustellen sind. Fur die Gemeinde Grasberg sieht das RROP konkret Er-
weiterungsflachen im Bereich des Gewerbegebietes ,Worpedorfer Ring“ vor, welche Bestand-
teil eines Vorranggebietes industrielle Anlagen und Gewerbe sind. Insofern lag im Vorfeld der
primére Fokus der Gemeinde bei der Ausweisung weiterer Gewerbeflachen auf einer Erwei-
terung des Gewerbegebietes ,Worpedorfer Ring® in Richtung Norden. Im Zuge der Vorplanung
fur die ErschlieRungsmaflinahmen wurden Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Diese erga-
ben, dass in diesem Bereich eine hohe Moorméchtigkeit (bis zu 4,95 m) vorliegt. Aufgrund der
Bodenverhaltnisse, dem hohen Grundwasserstand und den daraus resultierenden hohen Kos-
ten fir den Torfabbau, einschlieRlich Wiedereinbringung von Sand zum Héhenausgleich, ist
eine wirtschaftliche ErschlieBung eines Gewerbegebietes an dieser Stelle ausgeschlossen.
Eine Inanspruchnahme der Flachen des Vorranggebietes westlich der StraRe Kirchdamm ist
ebenfalls nicht geeignet, da sich hier Waldflachen im Sinne des NWaldLG mit einer Gré3e von
rund 1 ha befinden. Damit in diesem Bereich Gewerbeflachen ausgewiesen werden kdnnen
ware daher eine Waldumwandlung und damit ein zusétzlich zu erbringender Waldersatz er-
forderlich. Dies fiihrt ebenfalls dazu, dass eine wirtschaftlich sinnvolle ErschlieBung und damit
die Bereitstellung preislich attraktiver Gewerbeflachen fur kleinere und mittlere Betriebe an
diesem Standort nicht méglich ist. Insofern ist nach Auffassung der Gemeinde vertretbar, fur
die Ausweisung weiterer Gewerbeflachen alternative Standorte in Betracht zu ziehen. Ein ent-
sprechender gemeindlicher Antrag auf Anderung dieser Ausweisungen im Rahmen der lau-
fenden Neuaufstellung des RROP liegt dem Landkreis bereits vor.

Des Weiteren liegt das Plangebiet in einem Vorranggebiet fiir ruhige Erholung in Natur und
Landschaft. GemalR dem Regionalen Raumordnungsprogramm ist das Vorranggebiet auf-
grund seiner Bedeutsamkeit fur Vielfalt, Eigenart und Schdnheit von Natur und Landschaft,
seiner Nahe zu Siedlungsschwerpunkten und der damit einhergehenden Bedeutung fur die
Erholungsvorsorge als solches festgelegt worden. Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen
Rand des Vorranggebietes, in direktem Ubergang zum Siedlungsgebiet.

Das Regionale Raumordnungsprogramm befindet sich mit Beschluss des Kreisausschusses
vom 19.02.2019 in der Neuaufstellung. Ein Entwurf zur Neuaufstellung liegt momentan noch
nicht vor. Derzeit haben die Trager 6ffentlicher Belange, inshesondere die kreisangehérigen
Gemeinden, Hinweise und Anregungen fur die Erarbeitung des RROP zu geben. Im Rahmen
der Beteiligung hat die Gemeinde mehrere Flachen in den Randbereichen des Grasberger
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2.2

Hauptortes benannt, die sich fir eine weitere Siedlungsentwicklung grundsatzlich eignen wiir-
den, jedoch aufgrund der Festlegungen im RROP 2011 derzeit mit den Zielen der Raumord-
nung nicht vereinbar sind. Im Fall der vorliegenden Planung betrifft dies konkret die Lage des
Plangebietes, welches zum Teil auRerhalb des zentralen Siedlungsbereiches liegt sowie die
Lage im Vorranggebiet fur ruhige Erholung in Natur und Landschaft. Im Rahmen der Neuauf-
stellung des RROP wird die Gemeinde entsprechend darauf hinwirken, dass das zentrale
Siedlungsgebiet erweitert wird und die dem entgegenstehenden Ausweisungen des RROP,
wie die unmittelbar an den Hauptort angrenzenden Vorrang- und Vorbehaltsgebiete dafir zu-
rickgenommen werden.

Um die Planung im Vorfeld der Neuaufstellung umsetzen zu kénnen wird die Gemeinde zudem
einen Antrag auf Zielabweichung gemaf § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG)i.V. m § 8
des Niedersachsischen Gesetzes Uber Raumordnung und Landesplanung (NROG) stellen.
Die Gemeinde geht davon aus, dass es sich bei der vorliegenden Planung um einen atypi-
schen Einzelfall handelt, bei dem ausnahmsweise von einem in einem Regionalen Raumord-
nungsprogramm festgelegten Ziel der Raumordnung abgewichen werden kann, ohne die
Grundzuge der Raumordnung aufzugeben. In diesem Fall betrifft es die Lage des Gewerbe-
gebietes auB3erhalb des zentralen Siedlungsgebietes und innerhalb des Vorranggebietes fir
ruhige Erholung in Natur und Landschatft.

Die das Plangebiet tangierende Wdérpedorfer Stral3e als Vorranggebiet Hauptverkehrsstralie,
Vorranggebiet StralRe mit regional bedeutsamen Busverkehr und regional bedeutsamen Rad-
fahrweg wird durch die vorliegende Planung in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt.

Die vorliegende Planung ist somit mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und
Landesplanung vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der geltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasberg stellt den dstlichen Teil des Plan-
gebietes bereits als gewerbliche Bauflache dar. Der westliche Teil ist dagegen als Flache fur
die Landwirtschaft dargestellt. Nordlich und 6stlich grenzen weitere gewerbliche Bauflachen
an, westlich schlie3en sich Flachen fur die Landwirtschaft an. Die ndrdlich verlaufende Wor-
pedorfer StralRe (L 133) ist als HauptverkehrsstralRe dargestellt. Stdlich des Plangebietes be-
finden sich entlang der Wérpe zudem noch 6ffentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung
Parkanlage.

Fur die geplante Ausweisung eines Sondergebietes und Gewerbegebietes im Bebauungsplan
Nr. 51 ist daher die 30. Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, indem anstelle ei-
ner Flache fiir die Landwirtschaft eine Darstellung als gewerbliche Bauflache sowie die Ande-
rung einer gewerblichen Bauflache in Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Grof3fla-
chiger Einzelhandel” erfolgt.
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Abb. 4: Auszug aus dem geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasberg (Lage des Plangebietes ist
markiert)
2.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes selbst wurde bisher noch kein Bebauungsplan
aufgestellt. Der ostliche Teil des Plangebietes befindet sich jedoch im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 14 ,Gewerbegebiet Worpedorfer Strale” aus dem Jahr 1983, welcher
Gewerbegebiete, eingeschrankte Gewerbegebiete sowie Mischgebiete festsetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 14 enthalt zudem weitere Festsetzungen, die das Maf3 der baulichen
Nutzung wie folgt bestimmen:

Gewerbegebiete / eingeschrinkte Gewerbegebiete
Grundflachenzahl (GRZ) = 0,6
Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,8
Bauweise = abweichende Bauweise: 70 m max. Gebaudelange
Anzahl der Vollgeschosse = 1 Vollgeschoss

Mischgebiete
Grundflachenzahl (GRZ) = 0,2 (Ml 1l) bzw. 0,4 (MI I)
Geschossflachenzahl (GFz) = 0,5 (Ml 1) bzw. 0,8 (Ml 1)
Bauweise = offene Bauweise
Anzahl der Vollgeschosse = 1 Vollgeschoss

In den eingeschrankten Gewerbegebieten ist gem&R den textlichen Festsetzungen an den
Nutzungsgrenzen zu den angrenzenden Mischgebieten ein Immissionswert von 60 dB(A) am
Tag und 50 dB(A) in der Nachtzeit einzuhalten. Im Mischgebiet // (Ml II) sind Wohngeb&ude
unzuldssig. Fur die ErschlieBung der Gewerbegebiete und Teile des eingeschrankten Gewer-
begebietes ist eine Planstral3e mit Wendeanlage vorgesehen, die an die Worpedorfer Stralie
angebunden ist. Von der Planstral3e geht eine weitere Planstraf3e in Richtung Westen ab, die
als potenzielle Anbindung etwaiger Erweiterungen dienen sollte. Des Weiteren enthalt der
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Bebauungsplan Nr. 14 Regelungen zum Erhalt der vorhandenen Baume und Straucher sowie
Pflanzgebote zur Ergdnzung dieser.

ze 1191580

Abb. 5: Bebauungsplan Nr. 14 (die durch den Bebauungsplan Nr. 51 Giberplanten Bereiche sind rot markiert)

Im Jahr 1997 ist die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 in Kraft getreten.
Im Rahmen der 1. vereinfachten Anderung wurde zur Schaffung der planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebes an der Worpedorfer
StralRe u. a. der sudliche Teil des Gewerbegebietes so gedndert, dass die Stralenverkehrs-
flache zuriickgenommen wurde und die ErschlieBung tber die nérdlich gelegene Betriebsfla-
che in Form einer mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes belegten Flachen erfolgt , die zuguns-
ten der Anlieger gewidmet ist.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Gewerbegebiet Grasberg West* kommt
es zu einer Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 14 sowie der 1. vereinfachten Anderung,
siehe hierzu auch die Abbildungen 6 und 7.
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Abb. 6: Bebauungsplan Nr. 14, 1. vereinfachte Anderung (der durch den Bebauungsplan Nr. 51 iiberplante
Bereich ist rot markiert)

2.4 Sonstige Stadtebauliche Planungen

Am 4. Dezember 2013 haben Stadte, Gemeinden, Samtgemeinden und Landkreise in der
Region Bremen, die L&dnder Bremen und Niedersachsen sowie der Kommunalverbund einen
raumplanerischen Vertrag zur Steuerung von Einzelhandelsgrof3projekten geschlossen, des-
sen Bestandteil das Regionale Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen (RZEHK)
ist. Durch den raumplanerischen Vertrag wurden in Bremen und in den beteiligten niederséch-
sischen Kommunen gemeinsame Ziele, Grundlagen und Verfahren zur Steuerung und regio-
nalen Abstimmung des groR3flachigen Einzelhandels verbindlich und mit Ianderiibergreifender
Wirkung firr die Region vereinbart. Das RZEHK findet Anwendung bei Einzelhandelsprojekten
und Nahversorgungsprojekten tiber 800 m2 Verkaufsflache.
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GeméaR dem RZEHK sollen die Innenstadte und Ortskerne der Stéadte, Gemeinden und Samt-
gemeinden als Mittelpunkte des 6ffentlichen Lebens gesichert und gestarkt werden. Sie bilden
als ,zentrale Versorgungsbereiche der Region® ein regionales Versorgungsnetz. Fur die Ge-
meinde Grasberg wurde der zentrale Versorgungsbereich im Hauptort festgelegt und umfasst
Teile der Speckmannstrale sowie des Kirchdamms. Das Plangebiet selbst befindet sich au-
RBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches.

» o ¥ l‘._

7 K

-Stadtteilzentrum

.'*\ /. 6, ¢ Ergénzungsbereich
2% D0 a¥a? 2 B entwicklungsbereich

Abb. 7: Zentraler Versorgungsbereich der Region gem. RZEHK (Lage des Plangebietes ist rot markiert)

GroR¥flachige Einzelhandelsprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind gemanR dem
RZEHK in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Um diesen festzulegen stellt die
Gemeinde Grasberg derzeit ein kommunales Einzelhandelskonzept auf, welches sich noch in
Erarbeitung befindet. Durch den beauftragten Gutachter (bulwiengesa AG — Hamburg) wurden
vorab Ausfiihrungen (per Mail vom 24.11.2020) fir die stadtebauliche Begrindung der vorlie-
genden Planung zur Verfigung gestellt, die Bestandteil des spateren Stadtebaulichen Einzel-
handelskonzeptes sein werden.

In Bezug auf die vorliegende Planung werden folgende Ausflihrungen getétigt:

+ ,Im Raum steht die Erweiterung des bestehenden Edeka-Supermarktes, der gegenwartig
eine Verkaufsflache von ca. 1.600 m2 misst. Diese GréRenordnung ist marktiblich und eine
Erweiterung dient hier nicht priméar der Sicherung des Standort- und Markterhalts, sondern
soll die Basis fur einen grof3tméglichen Angebotsumfang fiir nahversorgungsrelevante Sor-
timente in Grasberg liefern. Damit kdnnen auch Teilsortimente wie Bio-Artikel, Getréanke,
Drogerieartikel, Nonfood-Basisartikel und Aktionsware sowie saisonale Artikel in einem
gréReren Umfang, als dies in Standardmarkten mdglich ist, angeboten werden. Gezielte
Auswartskaufe fir Nahversorgung werden damit fir die anséssige Bevdlkerung auf ein
Minimum zurtickgefihrt. Fir eine derartige Erweiterung reichen die Flachenpotenziale auf
dem Bestandsgrundstiick nicht aus, weshalb eine Verlagerung des Marktes erforderlich
wére.”

» Derzeit konzentrieren sich alle Lebensmittelmérkte und alle wesentlichen Handels- und
ladennahen Dienstleistungsreinrichtungen in Grasberg in einem innerdrtlichen zentralen
Versorgungskern (ein derzeit noch leer stehender friherer Lebensmittelmarkt ist fiir einen
Weiterbetrieb viel zu klein, kann am Standort nicht ertiichtigt werden und soll anderweitig
nachgenutzt und als Handelsstandort voraussichtlich aufgehoben werden).*”
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» Ein méglicher Ersatzstandort schlie3t westlich unmittelbar fulSlaufig an den Versorgungs-
bereich an und wiirde diesen entsprechend raumlich erweitern. Er weist bei einer halbsei-
tigen Siedlungsanbindung ausreichend ful3laufig erschlie3bares Einwohnerpotenzial (per-
spektivisch inkl. Neubaugebiet "Zur Muhle" etwa 1.200 Einwohner in einem 700m-Umgriff)
auf und wird im Zuge einer nach Westen fokussierten Baulandentwicklung im Zeitablauf
siedlungsstrukturell stérker eingebunden.”

» ,Das lokale Einzelhandelskonzept fiir Grasberg enthalt eine entsprechend angepasste
Zentrumsabgrenzung. Sie erweitert den im Regionalen Einzelhandelskonzept 2014 fest-
gestellten "Versorgungskern der Region" in Grasberg auf das Projektgrundstiick nach
Westen. Sofern im derzeit in Fortschreibung befindlichen Regionalen Raumordnungspro-
gramm fur den Landkreis Osterholz eine kleinrdumige und nicht nur eine symbolische Zent-
rumsdarstellung erfolgen soll, wére diese nachzufiihren.*

+ ,Die Ziel-Verkaufsflache des erweiterten Marktes soll den berechneten Expansionsrahmen
unter Berlcksichtigung des vorhandenen Nahversorgungsbestandes nicht Uberschreiten.
Das Vorhaben ist bei Konkretisierung als "Grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben" im Sinne
des LROP Kap. 2.3 einer Zielprifung zu unterziehen, fachgutachterlich sind v. a. das Be-
eintrdchtigungsverbot LROP Kap. 2.3 Ziff. 08 und das grundzentrale Kongruenzgebot
LROP Kap. 2.3 Ziff. 03 zu prtifen.”

» ,Das Integrationsgebot LROP Kap. 2.3 Ziff. 05 sowie das Zentralitdtsgebot LROP Kap. 2.3
Ziff. 04 koénnen bei Ausweitung des ZVB als erfillt gelten: der Vorhabenstandort ist dann
"stadtebaulich integriert” im Sinne des Integrationsgebotes und sollte auch Bestandteil des
"Zentralen Siedlungsgebietes” (ZSG) und damit auch des zentralen Ortes Grasberg sein.
Mdglicherweise ist die Darstellung des Zentralen Siedlungsgebietes fiir Grasberg im Zuge
der RROP-Fortschreibung geringfiigig nach Westen zu erweitern.*”
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Abb. 9: Vorschlag fur die Abgrenzung des Ergéanzungsbereiches (hellblaue Linie) zum Zentralen Versor-
gungsbereich in Grasberg (bulwingesa AG Hamburg — Stand: 24.11.2020)
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3. STADTEBAULICHE SITUATION

Die stadtebauliche Situation stellt sich im Plangebiet so dar, dass es sich Uberwiegend um
bisher unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen handelt. Bauliche Anlagen sind im
Bereich des Grundstiickes Wdorpedorfer Stral3e 14a vorhanden, auf dem sich derzeit noch ein
alteres Wohnhaus samt Nebenanlagen befindet. Der rickwartige Bereich des Grundstiickes
wird durch den Hausgarten gepragt.

Nérdlich des Plangebietes verlauft die Worpedorfer Stral3e, an der sich auf der gegentberlie-
genden StraRenseite (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstellen sowie ein Gewerbegrund-
stiick (Zeisner Feinkost) anschlieRen. Ostlich grenzt der Siedlungsbereich des Hauptortes
Grasberg an, der durch gewerblich genutzte Grundstiicke (z. B. Holzhandel und Zimmerei)
sowie die Wohnbebauung Am Utzenbarg gepragt ist. Siidlich und westlich schlieBen sich land-
wirtschaftlich genutzte Flachen an. Weiter sidlich verlauft zudem die Wérpe an die sich wie-
derum weitere Siedlungsbereiche (Wohnbebauung) anschlieRen.

4. PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Mit der vorliegenden Planung mochte die Gemeinde Grasberg die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Ausweisung eines Gewerbegebietes und eines neuen Standortes fur den
Neubau eines Edeka-Marktes schaffen.

Der derzeit in Grasberg vorhandene Edeka-Markt (Vollsortimenter) an der Worpedorfer
Stral3e, inmitten des Hauptortes und weist derzeit eine Verkaufsflache von rund 1.600 m2 auf.
Die gestiegenen und sich stets verdndernden Anforderungen der Kunden an einen Lebens-
mittelmarkt erfordern immer gréRere Verkaufsflachen, die in erster Linie dazu dienen, die Wa-
renprasentation und das Einkaufserlebnis zu optimieren. Unter diesen Aspekten ist der beste-
hende Standort mit seiner Verkaufsflache fir einen Vollsortimentsmarkt nicht mehr zeitgemar.
Eine bauliche Erweiterung am alten Standort ist aufgrund der erschopften Flachenkapazitaten
allerdings nicht mehr méglich. Um perspektivisch einen zukunftsfahigen und attraktiven Le-
bensmittelmarkt als Vollsortimenter im Gemeindegebiet vorhalten zu kdnnen, ist daher die
Errichtung eines Neubaus im Bereich des vorliegenden Plangebietes vorgesehen.

Der Standort ist aus Sicht der Gemeinde fir die Ansiedlung eines gro3flachigen Lebensmittel-
Vollsortimenters gut geeignet, da er sich zum einen innerhalb des zentralen Siedlungsgebie-
tes befindet und zum anderen auch im Hinblick auf die sich mittlerweile verdndernde Sied-
lungsstruktur im Hauptort (Entwicklung eines umfangreichen Wohnquartiers im Bereich der
ehemaligen Muhle (Bebauungsplan Nr. 45) in unmittelbarer Nahe zum vorliegenden Plange-
biet) eine sehr gute Erreichbarkeit fur die Nahversorgung ortsanséssiger Personen bietet.

Im Anschluss an den Standort fiir den Edeka-Markt ist die Ausweisung eines insgesamt
ca. 6,8 ha groRen Gewerbegebietes vorgesehen, das gemeinsam mit dem Lebensmittel-Markt
Uber eine neu anzulegende Planstraf3e an die Wérpedorfer StralRe angebunden werden soll.
Ziel ist es, sowohl ortsansassigen als auch ansiedlungswilligen kleineren und mittleren Unter-
nehmen attraktive Flachen anzubieten, um die Wirtschaftsstruktur am Standort Grasberg lang-
fristig zu starken. Die Gemeinde ist bereits seit mehreren Jahren aktiv darum bemuiht, neue
Gewerbeflachen auszuweisen, da die vorhandenen Gewerbegebebiete ,Wdrpedorfer Ring“
und ,Kirchdamm® vollstandig ausgeschopft sind.

Im Vorfeld der Planung wurde durch die Gemeinde gepriift, ob die Siedlungsentwicklung vor-
rangig im Rahmen der Innenentwicklung gemaf § 1 Abs. 5 BauGB erfolgen kann oder ob eine
landwirtschaftliche Flache, den Anforderungen des § 1a Abs. 2 BauGB entsprechend, fir eine
Umnutzung in Anspruch genommen werden muss. Im Rahmen der Prufung von alternativen
Flachen fir eine Siedlungsentwicklung wurde insbesondere gepruft, ob die Revitalisierung von
Brachflachen, eine SchlieBung von bestehenden Baullicken oder weitere Formen der Nach-
verdichtung mdoglich sind. Eine Nachverdichtung bestehender Siedlungsbereiche ist fur die
Ausweisung von Gewerbeflachen nach Auffassung der Gemeinde nicht zielfiihrend, da diese
zum einen den erforderlichen Flachenbedarf nicht abdecken kénnen und zum anderen zu
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immissionsschutzrechtlichen Konflikten mit der gewachsenen Wohnbebauung im Ort fiihren
wirden. Insofern ist es bei Gewerbeflachen sinnvoll, diese im Bereich bereits vorhandener
Gewerbegebiete oder am Siedlungsrand auszuweisen.

Bei der Standortfindung wurden neben dem vorliegenden Plangebiet noch weitere Standort-
moglichkeiten auf ihre Eignung hin geprift. Der primére Fokus der Gemeinde lag im Vorfeld
auf einer Erweiterung des Gewerbegebietes ,Wadrpedorfer Ring® in Richtung Norden. Die in
Rede stehende Flache ist im RROP 2011 des Landkreises Osterholz als Vorranggebiet in-
dustrielle Anlagen und Gewerbe ausgewiesen, so dass sie aus raumordnerischer Sicht fur die
Entwicklung von weiteren Gewerbeflachen besonders geeignet ist. Aus diesem Grund hat die
Gemeinde in der Vergangenheit konkrete Planungen eingeleitet, um die Entwicklung und Er-
schlieBung dieses Bereiches zu untersuchen. Im Zuge der Vorplanung fiir die ErschlieBungs-
mafinahmen wurden Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Diese ergaben, dass in diesem Be-
reich eine hohe Moormachtigkeit (bis zu 4,95 m) vorliegt. Aufgrund der Bodenverhéltnisse,
dem hohen Grundwasserstand und den daraus resultierenden hohen Kosten fur den Torfab-
bau, einschlie3lich Wiedereinbringung von Sand zum Hdhenausgleich, ist eine wirtschaftliche
ErschlieBung eines Gewerbegebietes an dieser Stelle ausgeschlossen.

Eine bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Waorpedorfer Ring” vorgese-
hene Erweiterung nach Osten, durch die Einplanung einer 6ffentlichen StralBenverkehrsflache,
ist nicht mehr méglich, da zwischenzeitlich durch die Baugenehmigungsbehérde die Errich-
tung eines Stallgebdudes genehmigt wurde. Damit liegen auf dem potentiellen Erweiterungs-
bereiche Geruchsimmissionen, die eine gewerbliche Nutzung ausschliel3en.

Als weitere Alternative wurde eine Erweiterung des Gewerbegebietes am Kirchdamm (gegen-
Uber des Gewerbegebietes ,Worpedorfer Ring“) von der Gemeinde geprift, siehe nachfol-
gende Abbildung Nr. 11. Diese Flache wirde sich ebenfalls grundsétzlich fir eine Entwicklung
als Gewerbegebiet eignen, da sie auch im Vorranggebiet industrielle Anlagen und Gewerbe
liegt und sich im Anschluss an ein bereits vorhandenes Gewerbegebiet befindet. In dem Be-
reich befinden sich allerdings Waldflachen im Sinne des NWaldLG mit einer Groéf3e von rund
1 ha. Damit in diesem Bereich Gewerbeflachen ausgewiesen werden kénnen wéare daher eine
Waldumwandlung und damit ein zusétzlich zu erbringender Waldersatz erforderlich. Dies fuhrt
ebenfalls dazu, dass eine wirtschaftlich sinnvolle Erschlielung und damit die Bereitstellung
preislich attraktiver Gewerbeflachen fur kleinere und mittlere Betriebe an diesem Standort
nicht moglich ist.

Der Landkreis Osterholz hat im Februar 2013 die Ausarbeitung ,Konzeptionelle Voruberlegun-
gen aus raumstruktureller Sicht zur Ausweisung von Industrie- bzw. Gewerbegebieten in den
Gemeinden Ritterhude, Grasberg und Worpswede® angefertigt. In dieser wurde fur die Ge-
meinde Grasberg Suchraume fur die Lokalisierung von neuen Industrie- und Gewerbegebie-
ten bestimmt. Bei der Ausweisung der Suchraume wurden alle Vorranggebiete gemafls RROP
(mit Ausnahme des Vorranggebietes industrielle Anlagen und Gewerbe) als Ausschlussfla-
chen definiert.

Im Ergebnis wurden drei Suchrdume konkretisiert, die der nachfolgenden Abbildung entnom-
men werden kdnnen:
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Abb. 10: Suchraume fur die Ausweisung eines Gewerbegebietes (Landkreis Osterholz)

Auf dieser Grundlage hat sich die Gemeinde Grasberg ausfihrlicher mit der Ausweisung eines
Gewerbegebietes in den genannten Suchrdumen befasst. Flachen in den Suchrdumen 2 und
3 kommen aus immissionsschutzrechtlichen Griinden (Wohnnutzungen und Landwirtschaft)
nicht fur eine Ausweisung als Gewerbegebiet in Betracht. Fir den Suchraum 1 wurde eine
Ausweisung westlich des Vorranggebietes industrielle Anlagen und Gewerbe sowie eine Er-
weiterung des Gewerbegebietes am Kirchdamm westlich der StraRe am Langenmoor konkret
gepruft, siehe Abbildung 11. Da durch den Flacheneigentiimer mitgeteilt wurde, dass ein Ver-
kauf in absehbarer Zeit nicht in Frage kommt, ist eine Gewerbeentwicklung an diesem Stand-
ort nicht umzusetzen.
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Abb. 11: Suchraume fur Gewerbeflachen (rot umrandete Bereiche) westlich des Kirchdamm mit Darstellung
angrenzender Bebauungsplane und deren Nummern (blau umrandete Bereiche)
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Da eine Ausweisung weiterer Gewerbeflachen in den ermittelten Suchraumen aus den ge-
nannten Grinden nicht moglich ist, muss die Gemeinde daher auf Flachen zuriickgreifen, die
zwar gemaf Konzept des Landkreises aufgrund der Lage in einem Vorranggebiet in einer
Ausschlussflache liegen. Dafir befindet sich der Standort jedoch innerhalb des vom Landkreis
definierten Nahbereichs des zentralen Siedlungsgebietes. Der Nahbereich wurde festgelegt,
um sicherzustellen, dass sich die potenziellen Suchraume fir Gewerbeflachen in unmittelba-
rer Nahe zum festgelegten zentralen Siedlungsgebiet befinden, womit dem raumordnerischen
Ziel einer vorrangigen Siedlungsentwicklung in den als zentrale Siedlungsgebiete festgelegten
zentralen Orten Rechnung getragen wird.

Insofern bietet sich der nun in Rede stehende Standort an der Wdérpedorfer Stral3e zur Ent-
wicklung eines Gewerbegebietes an, zumal er eine verkehrsginstige Lage aufweist, sich
ebenfalls an vorhandene Gewerbegebiete anschliel3t und fiir Teile der Plangebietes bereits
mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Gewerbegebiet Wérpedorfer Stralte” im Jahr
1983 Gewerbegebiete festgesetzt sind. Zudem besteht aus 6kologischer Sicht aufgrund der
Ackernutzung eine geringe Bedeutung und durch die Umsetzung der Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes im Bereich der Worpe kann deren dkologische und freizeitbezogene Bedeu-
tung als ,Puffer zum ,Lebensraum FlieRgewéasser” dienen. Ein zwischenzeitlich vorliegendes
Bodengutachten belegt zudem sandige Bdden, die gut fir eine Bebauung geeignet sind, so
dass auch eine wirtschaftliche Entwicklung des Gewerbegebietes méglich ist. Eine Erweite-
rung der Gewerbeflachen an dieser Stelle ist daher aus stadtebaulicher Sicht ausgesprochen
sinnvoll, zumal die Flachen auch fiir eine Entwicklung zur Verfiigung stehen.

5. PLANUNGSINHALTE

Inhalt der Planung ist die planungsrechtliche Vorbereitung zur Ausweisung von Gewerbefla-
chen und eines Standortes fir einen grol3flachigen Einzelhandelsstandort (Edeka) in unmit-
telbarer Randlage am Grasberger Hauptort. Aus planungsrechtlicher Sicht ist hierfir die An-
derung des Flachennutzungsplanes sowie die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich.

Im Rahmen der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes wird das Plangebiet als gewerbli-
che Bauflache sowie als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,GroR¥flachiger Einzel-
handel“ dargestellt. Fir den Bebauungsplan Nr. 51 ,Gewerbegebiet Grasberg West" ist die
Festsetzung eines Gewerbegebietes (GE) und Sondergebietes ,GroRRflachiger Einzelhandel”
(SO) vorgesehen.

Die Regelungsinhalte zum Maf3 der baulichen Nutzung fir den Bebauungsplan stehen zum
aktuellen Zeitpunkt noch nicht fest und werden erst im weiteren Verlauf des Planverfahrens
abgestimmt und entwickelt werden. Zum flachensparenden Umgang mit Grund und Boden
wird allerdings eine gro3tmdgliche stadtebaulich vertretbare Ausnutzung angestrebt.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine zentrale Planstrale mit Wendeanlage,
die an die Worpedorfer Stral3e (L 133) angeschlossen wird. Fir die zukinftigen Gewerbe-
grundstiicke und den Einzelhandelsstandort ist eine ErschlieRung innerhalb des Plangebietes
vorgesehen, so dass keine weiteren Anbindungen bzw. direkte Zufahrten an die Landesstralie
(Worpedorfer Straf3e) fir den motorisierten Verkehr entstehen werden. In Richtung Stden soll
die PlanstraBe fur FuBgéanger und Radfahrer weitergefiihrt werden, um eine weitere Anbin-
dungsmdglichkeit vom Ortskern kommend tber die StraBe Am Utzenbarg zu schaffen.

Randliche Eingriinungen am westlichen und sudlichen Rand des Gewerbegebietes in Form
von Pflanzgeboten sollen das Plangebiet zur offenen Landschaft hin abgrenzen, um es besser
ins Landschaftsbild zu integrieren. Vorgesehen ist zudem eine fu3laufige Verbindung in Rich-
tung Worpe, so dass die Wohngebiete sudlich der Worpe den Lebensmittel-Vollsortimenter
fu3- und randlaufig gut erreichen kénnen. Die Ausgleichsflachen sollen so konzipiert werden,
dass sie die okologische Funktion der Worpe, auch als Retentionsraum bei Hochwasser-
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6.2

6.3

ereignissen, stiitzen und gleichzeitig einen visuellen Erlebnisraum fiir eine ruhige Erholung in
Natur und Landschaft bieten.

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Mit der vorliegenden Planung wird fur die iberwiegenden Bereiche des Plangebietes erstmals
verbindliches Baurecht geschaffen. Dies stellt in diesen Bereichen einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, welcher im Sinne der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung zu behandeln
ist. Die Eingriffsregelung wird Bestandteil des noch anzufertigenden Umweltberichtes sein.
Ein erforderlicher Ausgleich soll im Planentwurf durch interne und ggf. externe Kompensati-
onsmafinahmen und -flachen erfolgen.

Fur eine effektive Eingriinung des Plangebietes zur angrenzenden offenen Landschaft und
den sidlich angrenzenden Flachen im Bereich der Waorpe ist eine randliche Eingrinung, bei-
spielsweise in Form einer Grof3baumreihe in Kombination mit einer Strauchreihe aus stand-
ortheimischen Gehdlzen vorgesehen. Genaue Ausfiihrungen erfolgen im weiteren Verlauf des
Planverfahrens.

Wasserwirtschaft

Die Belange der Wasserwirtschaft werden insofern berihrt, als dass es durch die Planung zu
einer dauerhaft héheren Versiegelung des Bodens kommt. Zur ordnungsgemafen Oberfla-
chenentwasserung sieht der beauftrage ErschlieBungsplaner vor, dass anfallendes Oberfla-
chenwasser in ein neu zu errichtendes Regenriickhaltebecken auf der Flache sudlich des
Plangebietes eingeleitet werden soll. Im weiteren Planungsverlauf werden genauere Aussa-
gen zur Oberflachenentwéasserung und zur Schmutzwasserbeseitigung fur das Plangebiet ge-
troffen.

Verkehr

Die Erschliel3ung ist tber eine zentrale PlanstraRe mit Wendeanlage vorgesehen, tUber die
das Plangebiet an die Worpedorfer StraRe (L 133) angebunden werden soll. Aufgrund der
Lage an einer Landesstral3e hat die Gemeinde im Vorfeld eine erste Vorabstimmung mit der
Niederséchsischen Landesbehdrde fur StralRenbau und Verkehr - Geschéftsbereich Verden -
durchgefiihrt, um zu erdrtern, unter welchen Voraussetzungen die Ausweisung des Gewerbe-
und Sondergebietes mit den Belangen der LandesstralRe vereinbar ist. Auf folgende Aspekte
wurde hingewiesen, die zu beachten sind:

e Fur die verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist eine Linkabbiegespur auf der Wérpe-
dorfer Stra3e erforderlich, um den Verkehrsfluss auf der LandesstraRe in Fahrtrichtung
Lilienthal nicht zu beeintrachtigen.

¢ Die Anbindung der Gewerbegrundstiicke und des Sondergebietes soll Giber die Planstralie
erfolgen, direkte Zufahrten fiir den motorisierten Verkehr an die Wdérpedorfer Stral3e wer-
den nicht in Aussicht gestellt. Bei der weiteren Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 51
wird dies durch die Festsetzung eines Zufahrtsverbots entlang der Worpedorfer Stral3e
bericksichtigt.

o Auf der ndrdlichen Seite der Worpedorfer Straf3e verlauft ein FuR- und Radweg. Fir eine
sichere Anbindung der FuRganger und Radfahrer wird eine Querungshilfe empfohlen, ent-
sprechende Flachen waren dafur vorhanden.

e Der uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich auRerhalb der Ortsdurchfahrt. Aus
diesem Grund ist fur die strallennahen Bereiche gem. § 24 Abs. INStrG eine Bauverbots-
zone von 20 m, gemessen ab dem &uf3eren Fahrbahnrand der Landesstral3e, zu beachten.
Bei der weiteren Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 51 werden die tUberbaubaren
Grundstuicksflachen so festgesetzt, dass die Bauverbotszone bertucksichtigt wird.
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Fur den weiteren Verlauf der Planung wird die Gemeinde die Auswirkungen des Verkehrsauf-
kommens, das durch das Plangebiet initiiert wird, auf die Verkehrsqualitat der Worpedorfer
StralRe durch einen entsprechenden Fachplaner untersuchen lassen, wodurch genauere Aus-
sagen zu etwaig erforderlichen technischen MaRnahmen an den Verkehrsanlagen im und au-
RBerhalb des Plangebietes getroffen werden kénnen.

6.4 Freizeit / Erholung / Tourismus

Gemal dem Regionalen Raumordnungsprogramm befindet sich das Plangebiet teilweise in
einem Vorranggebiet fur ruhige Erholung in Natur und Landschaft. Wie bereits in Kap. 2.1
ausgefuhrt wurde, hat die Gemeinde einen Antrag auf Zielabweichung gestellt, damit die ent-
gegenstehenden Ziele der Raumordnung fir den Bereich des Plangebietes nicht zu beachten
sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Funktionen der Erholungsvorsorge flr den vorliegenden
Bereich des Plangebietes zwar beeintrachtigt werden, das Vorranggebiet im Ganzen wird al-
lerdings nicht in Frage gestellt oder gar wirkungslos. Die Primarfunktion des Vorranggebietes,
namlich seine Bedeutung fir die Erholungsvorsorge auf Grund seiner Nahe zum Siedlungs-
schwerpunkt des Gemeindegebietes, wird durch die vorliegende Planung nicht beeintrachtigt,
da erhebliche Teile des Vorranggebietes auch nach Planumsetzung verbleiben und tber das
Plangebiet auch erreicht werden kénnen. Die grundsatzlichen Funktionszusammenhénge der
Vorrangfunktionen im Gesamtzusammenhang des sich weiter nach Westen erstreckenden
grol3flachigen Vorranggebietes bleiben also erhalten.

Die Festlegung des Vorranggebietes erfolgte aufgrund seiner Bedeutsamkeit fur Vielfalt, Ei-
genart und Schonheit von Natur und Landschaft, seiner Nédhe zu Siedlungsschwerpunkten
und der damit einhergehenden Bedeutung fir die Erholungsvorsorge. Das Plangebiet befindet
sich dabei am duReren Rand des Vorranggebietes im direkten Ubergang zum vorhandenen
Siedlungsbereich des Grasberger Hauptortes. Zudem handelt es sich um private Flachen die
bisher ausschlieRlich intensiv landwirtschaftlich genutzt wurden und der Offentlichkeit nie zum
Zweck der Naherholung zur Verfigung standen.

Des Weiteren ist auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine randliche Eingrinung vor-
gesehen, die das Plangebiet effektiv in die offene Landschaft integriert. Aul3erdem ist es vor-
gesehen, innerhalb des Plangebietes eine ful3- und radlaufige Anbindung in Richtung Wérpe
einzurichten, so dass diese zum Zweck der Naherholung auch vom geplanten Gewerbegebiet
aus schnell erreicht werden kann. Die dort vorgesehenen Ausgleichsflachen sollen dabei so
konzipiert werden, dass sie die 6kologische Funktion der Woérpe, auch als Retentionsraum bei
Hochwasserereignissen, stlitzen und gleichzeitig einen visuellen Erlebnisraum fiir eine ruhige
Erholung in Natur und Landschaft bieten.

Die Belange von Freizeit, Tourismus und Erholung werden somit nur geringfligig negativ be-
rahrt.

6.5 Immissionsschutz

Ein schalltechnisches Gutachten, das die Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die
umgebende schutzwirdige Wohnbebauung untersucht, wird im Rahmen des weiteren Verfah-
rens noch erarbeitet und den Planunterlagen zur 6ffentlichen Auslegung beigefugt.

6.6 Belange der Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft sind durch die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen
direkt betroffen.

Wie bereits erlautert wurde, ist eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen aufgrund
mangelnder Standortalternativen im Innenbereich erforderlich. Die Flachen weisen nur ein
vergleichsweise geringes Ertragspotenzial auf und stellen unter diesem Aspekt keine beson-
ders bedeutsamen Flachen dar. Die im Rahmen der Flachennutzungsplanédnderung tber-
plante Ackerflache kann zudem bis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fur diesen Bereich
noch weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Es wird aul3erdem darauf hingewiesen, dass

Vorentwurf (Stand 10.12.2020) fimesstanmrsa



Seite 21

6.7

6.8

6.9

die in Rede stehenden Flachen vom Eigentimer zum Verkauf angeboten wurden, so dass
nicht davon auszugehen ist, dass Nachteile fir die betriebliche Existenz gesehen werden.
AuBRerdem gilt fir Teile des Plangebietes bereits verbindliches Baurecht durch den Bebau-
ungsplan Nr. 14, so dass zumindest diese Bereiche bereits unabhangig von der vorliegenden
Planung fir eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen werden kdnnen.

Ortsubliche landwirtschaftliche Immissionen (Geruch und Schall), die im Rahmen der Bewirt-
schaftung der westlich angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen entstehen, sind mit
dem Hinweis auf das gegenseitige Ricksichtnahmegebot zu tolerieren.

Damit sind keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Landwirtschaft ersichtlich.

Daseinsvorsorge

Die Belange der Daseinsvorsorge werden durch die vorliegende Planung positiv berthrt, da
diese die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters planungsrechtlich ermdglicht, womit
die Versorgungsinfrastruktur des Grasberger Hauptortes und seine raumordnerische Funktion
als Grundzentrum gestarkt werden.

Wirtschaft

Die Belange der Wirtschaft werden durch die vorliegende Planung positiv bertihrt, da durch
die Ausweisung eines Gewerbegebietes und Sondergebietes fur grol3flachigen Einzelhandel
in Grasberg Arbeitsplatze gesichert und neue geschaffen werden kénnen.

Ver- und Entsorgung

Der Anschluss des Gewerbe- und Sondergebietes an das Ver- und Entsorgungsnetz soll Giber
einen Ausbau an die bestehende Infrastruktur, die aufgrund der umliegenden Siedlungsberei-
che bereits vorhanden ist, erfolgen.

Ausgearbeitet im Auftrag der Gemeinde Grasberg
Bremen, den 10.12.2020

IrImMsStara

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