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GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Grasberg
umfasst eine Flache von insgesamt ca. 9,1 ha und untergliedert sich in zwei Teilbereiche.
Teilbereich 1 beinhaltet eine Flache von ca. 1,4 ha, wéhrend Teilbereich 2 die verbleibende
Flache von ca. 7,7 ha einnimmt. Teilbereich 1 liegt in einer Distanz von ca. 66 m nordgstlich
des Teilbereichs 2. Die beiden Teilbereiche befinden sich am westlichen Rand der Ortschaft
Grasberg, sudlich der Wdorpedorfer StraBe (L 113). Die rAumliche Lage der Teilbereiche ist
Abbildung 1 der Begriindung und die genaue Abgrenzung der Planzeichnung zu entnehmen.

30 R o I W ; ~ = g ) W o
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Abb. 1: Raumliche Lage des Plangebietes

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN

Vorgaben 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 Landespla-
nung fur die Gemeinde Grasberg und das Plangebiet wiedergegeben, die dem Landesraum-
ordnungsprogramm Niedersachsen 2022 (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 Griinden der Aktualitdt auf die Inhalte des LROP zu-
rickgegriffen. Zu den weiteren Zielen und Grundséatzen wird auf das RROP verwiesen.

Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachen 2022 enthélt folgende raumordneri-
sche Vorgaben:

1.1. Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes

1.1 01 ,In Niedersachsen und seinen Teilrdumen soll eine nachhaltige raumliche Entwicklung

die Voraussetzungen fiir umweltgerechten Wohlstand auch fir kommende Generati-
onen schaffen.
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Durch koordiniertes Zusammenwirken des Landes und der Trager der Regionalpla-
nung sollen die regionsspezifischen Entwicklungspotenziale ausgeschopft und den
Besonderheiten der teilraumlichen Entwicklung Rechnung getragen werden.*

1.1 02 ,Planungen und MaRnahmen zur Entwicklung der rGumlichen 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 um-
weltvertraglich befriedigt werden [...J*

1.1 04 ,Die Entwicklung des Landes und seiner Teilrdume soll
- auf regionales Wachstum, regionalen Ausgleich und Zusammenhalt zielen, [...J*

1.1 05 'In allen TeilrAumen soll eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der Be-
schéftigung erreicht werden. Bei allen Planungen und MafRnahmen sollen daher die
Mdglichkeiten der Innovationsférderung, der Starkung der Wettbewerbsfahigkeit, der
ErschlieBung von Standortpotenzialen und von Kompetenzfeldern ausgeschopft wer-
den und insgesamt zu einer nachhaltigen Regionalentwicklung beitragen.

1.1 07 Die landlichen Regionen sollen sowohl mit ihren gewerblich-industriellen Strukturen
als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Naturrdume mit eigenem Profil erhalten und so
weiterentwickelt werden, dass sie zur Innovationsfahigkeit und internationalen Wett-
bewerbsfahigkeit der niedersachsischen Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen
Beitrag leisten kénnen.

Weiterhin sind aufgrund der geplanten grof3flachigen Einzelhandelsnutzung (Sondergebiet
»,Grof3fldchiger Einzelhandel”) hinsichtlich der Beurteilung der raumordnerischen Zulassig-
keit aus Griinden der Aktualitdt die Inhalte des Landesraumordnungsprogramms 2017 zu-
grunde zu legen.

2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

2.3 01 ,Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse 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 Einzelhandelsgrof3projekte gelten Einkaufszentren
und groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe gem. 8 11 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 Baunutzungs-
verordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren. Als Einzelhandelsgrof3-
projekte gelten auch mehrere selbstandige, gegebenenfalls kleinflachige Einzelhan-
delsbetriebe, die rAumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sol-
len und von denen in der Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie
von einem Einzelhandelsgrof3projekt ausgehen oder ausgehen kénnen (Agglomera-
tionen).”

= Der geplante Lebensmittelvollsortimenter weist eine Verkaufsflache von 2.650 m2 auf
und liegt damit oberhalb der in 8 11 Abs. 3 BauNVO festgelegten sog. ,Regelvermu-
tungsgrenze®. Diese besagt, dass ab einer Geschossflache von 1.200 m2in der Regel
davon auszugehen ist, dass mit dem Vorhaben nicht nur unwesentliche Auswirkungen
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung verbunden sind. Damit handelt es sich um ein Einzelhandels-
grof3projekt. Eine Agglomeration ist nicht gegeben.

2.303 ,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrof3pro-
jektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaf Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Séatze
8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich tberschreiten (Kongruenzgebot grund-
zentral). [...]

[~
Entwurf (Stand 20.11.2023) ImMmstanmra



Seite 7

Eine wesentliche Uberschreitung [...] ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des
Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auf3erhalb des maf3geblichen Kongruenzrau-
mes erzielt wirde (Satz 5).

Das Kongruenzgebot ist sowohl fir das neue EinzelhandelsgroBprojekt insgesamt,
als auch sortimentsbezogen einzuhalten (Satz 6).

Periodische Sortimente sind Sortimente mit kurzfristigem Beschaffungsrhythmus, ins-
besondere Nahrungs-/Genussmittel und Drogeriewaren (Satz 7). Aperiodische Sorti-
mente sind Sortimente mit mittel- bis langfristigem Beschaffungsrhythmus, zum Bei-
spiel Bekleidung, Unterhaltungselektronik, Haushaltswaren oder Mébel (Satz 8).”

2.2 03 [...] ,Der grundzentrale Verflechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige
Gemeinde- oder das Samtgemeindegebiet (Satz 8). Werden in einer Gemeinde oder
Samtgemeinde mehrere zentrale Orte festgelegt, sind abweichend von Satz 8 die je-
weiligen grundzentralen Verflechtungsbereiche in den Regionalen Raumordnungs-
programmen im Benehmen mit der Gemeinde oder Samtgemeinde zu bestimmen
(Satz 9).”

= Das Vorhaben ist ausgelegt auf die Nahversorgung der Gemeinde Grasberg und ihren
grundzentralen Verflechtungsbereich.

Durch die bulwiengesa AG wurde eine Standort-, Markt- und Auswirkungsanalyse zur
Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmittelvollsortimenters (siehe Anlage 7) er-
arbeitet. Im Rahmen dieser Analyse wurde nachgewiesen, dass ,kiinftig [...] immerhin
rund ein Viertel der Kunden des verlagerten Vollsortimenters ihren Wohnsitz aufRer-
halb des grundzentralen Kongruenzraumes (hier: Einheitsgemeinde Grasberg) haben
[dirften]; damit bewegt sich das Vorhaben bereits nahe an der Toleranzgrenze von
max. 30 % gemal Kongruenzgebot* (Seite 39).

Das Kongruenzgebot wird somit erfillt.

2.3 04 ,Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zulassig (Konzentrationsgebot).”

= Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Zentralen Siedlungsgebietes der Ge-
meinde Grasberg. Die Standortwahl entspricht somit dem raumordnerischen Konzent-
rationsgebot.

2.2 05 ,Neue Einzelhandelsgro3projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind, sind
nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig (Integrationsgebot).
Diese Flachen mussen an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebun-
den sein.*”

= Laut Begrindung des LROP 2017 stehen ,stadtebaulich integrierte Lagen® in einem
engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungs-
bereichen, verfiigen Uber ein vielfaltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen, haben einen wesentlichen fu3laufigen Einzugsbereich
und sind in das OPNV-Netz eingebunden. Von Bedeutung ist auch ein attraktives
Parkmanagement fur den individuellen Verkehr.

Laut der dem Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Grasberg liegt der Standort in-
nerhalb des Erganzungsbereichs des Zentralen Versorgungsbereichs. Dementspre-
chend kommt auch die Standort-, Markt und Auswirkungsanalyse der bulwiengesa AG
(siehe Anlage 7) zu dem Ergebnis, dass ,das Grundstiick [...] als stadtebaulich aus-
reichend integrierte Lage gem. Integrationsgebot Landesraumordnungsprogramm
(Kap. 2.3 ziff. 05) zu klassifizieren [ist]“ (Seite 13). Damit ist auch dieses Gebot erfiillt.

2.2 07 ,Neue Einzelhandelsgrol3projekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot).®
= Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind Beteiligungsschritte verbindlich vorge-
schrieben, so dass das Abstimmungsgebot erfullt wird.
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2.2 08 ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevélkerung dirfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte
nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).”

= Im Rahmen der Standort-, Markt und Auswirkungsanalyse der bulwiengesa AG wurde
eine Gesamtverkaufsflache von 2.650 m2 (incl. Backshop) fiir die Prifung zu Grunde
gelegt. Im Ergebnis wird festgestellt, dass ,mit dem Vorhaben [...] die Gemeinde ihre
Entwicklungsspielrdume fiir Lebensmittelmérkte bis auf Weiteres aus[schopft]. Gren-
zen setzen hier auf Grund des Marktwachstums jedoch weniger das Beeintrachti-
gungsverbot als vielmehr das raumordnerische Kongruenzgebot und die realistische
wirtschaftliche Tragfahigkeit der Gemeinde Grasberg fir Nahversorgung.

Kunftig durften immerhin rund ein Viertel der Kunden des verlagerten Vollsortimenters
ihren Wohnsitz auBerhalb des grundzentralen Kongruenzraumes (hier: Einheitsge-
meinde Grasberg) haben; damit bewegt sich das Vorhaben bereits nahe an der Tole-
ranzgrenze von max. 30 % gemaf Kongruenzgebot. Eine weitere signifikante Zentra-
litatssteigerung fur nahversorgungsrelevante Sortimente droht diese Schwelle also zu
Uberschreiten (Seite 39).

Das Beeintrachtigungsverbot wird somit eingehalten.

Im Ergebnis ist zu konstatieren, dass das geplante Sondergebiet "GroR3flachiger Einzelhandel"
die landesplanerischen Vorgaben einhalt und damit raumordnerisch vertraglich ist.

Mit der Anderung des Landes-Raumordnungsprogramms (LROP) am 7. September 2022 trat
eine Veranderung des Kapitels 3.1.1 Elemente und Funktionen des landesweiten Frei-
raumverbundes, Bodenschutz in Kraft. Es wurde eine neue Nummer 05 als Grundsatz der
Raumordnung eingefiihrt, die folgendes beinhaltet: ,Die Neuversiegelung von Flachen soll
landesweit bis zum Ablauf des Jahres 2030 auf unter 3 ha pro Tag und danach weiter reduziert
werden.” Mit diesem Grundsatz soll die Innenentwicklung weiter gestarkt und der Schutz des
AuRenbereichs vor Uberbauung sowie die Aktivierung von Brachflachen und Konversionsfla-
chen vorangetrieben werden.

Der Begriindung des LROP (Teil A, S. 11) ist dazu folgendes zu entnehmen: ,Die Neufestle-
gung in Abschnitt 3.1.1 Ziffer 05 zur Begrenzung der Neuversiegelung wurde einerseits be-
gruit und zum Teil wurde sogar die Festlegung als Ziel der Raumordnung gefordert, anderer-
seits wurde die Festlegung aber auch als Einschrankung der gemeindlichen Planungshoheit
empfunden und kritisiert. Es handelt sich hierbei jedoch um eine Umsetzung der Interessen-
gruppen-ibergreifenden Vereinbarung ,Niederséchsischer Weg" durch das Land und beinhal-
tet letztlich die Ubernahme der entsprechenden Regelung des § 1a (1) Niedersachsisches
Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG). Die raumordnerische
Festlegung hat dabei lediglich einen unterstiitzenden Appell-Charakter. Sie ist somit weder
ein Ubermaniger Eingriff in die kommunale Planungshoheit, noch kommt sie als Ziel der Raum-
ordnung im Sinne der Legaldefinition des § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG in Betracht.”

Mit der vorliegenden Bauleitplanung, vor allem dem Bebauungsplan, werden neben bisher
noch unbeplanten Freiflachen auch solche herangezogen, die im Flachennutzungsplan schon
als Bauflachen dargestellt und durch den Bebauungsplan Nr. 14 ,Gewerbegebiet Wérpedorfer
StralRe* aus dem Jahr 1983 bereits beregelt, allerdings noch unbebaut sind. Damit handelt es
sich bei diesem ca 3,2 ha groRen Bereich nicht um ,Neuversiegelungen® in obigem Sinne.
Vielmehr ist durch die Aktualisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 14 eine
Umsetzung nunmehr faktisch méglich, so dass dem Grundsatz der Raumordnung (Aktivierung
von Brachflachen und Konversionsflachen) dem Grunde nach hier entsprochen wird.

Die weiteren, bisher noch nicht bauleitplanerisch beregelten Flachen, schlieRen sich direkt an
den Innenbereich an und sind damit als Arrondierung zu sehen. Aufgrund des langjéhrigen
erheblichen Bedarfs an Gewerbeflachen, vgl. Kapitel 4 ,Planungsanlass / Planungsziele®, ist
es fur die Gemeinde Grasberg unabdingbar auf Flachen im AuBenbereich zurtick zu greifen.
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2.1.2

Hierbei ist zu berilicksichtigen, dass das im Regionalen Raumordnungsprogramm ndrdlich des
Gewerbegebietes ,Worpedorfer Ring” ausgewiesene Vorranggebiet industrielle Anlagen und
Gewerbe, aufgrund der machtig anstehenden Moorbdden wirtschaftlich nicht umsetzbar ist
und die Gemeinde daher eine diesbeziigliche Anderung des RROP anstrebt. Im Ergebnis wird
die Ricknahme des ca. 10 ha gro3en Vorranggebietes dazu fihren, dass die mit der vorlie-
genden Bauleitplanung neu ausgewiesenen ca. 5,7 ha Bauflache (inclusive der Flache fir die
Wasserwirtschaft zur Rickhaltung des Niederschlagwassers) dem Grundsatz der Raumord-
nung, die Neuversiegelung von Flachen auf unter 3 ha pro Tag zu reduzieren, entspricht.

Regionales Raumordnungsprogramm

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

1.1 Entwicklung der raumlichen Struktur des Landkreises

1.1 01 ,/m Landkreis Osterholz soll eine nachhaltige rdumliche Entwicklung die Vorausset-
zung fur wirtschaftlichen, umweltgerechten und sozialen Wohlstand und dadurch eine
hohe Lebensqualitat auch fir kommende Generationen schaffen. Entsprechend sol-
len auch die natirlichen Lebensgrundlagen gesichert werden.”

1.1 02 ,Planungen und MaBnahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landkrei-
ses sollen zu nachhaltigem Wachstum beitragen und die Wettbewerbsfahigkeit des
Landkreises erhdhen. Sie sollen stadtisch bzw. landlich gepréagte Strukturen differen-
ziert berticksichtigen. Es sollen

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

= die Raumanspriiche 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 Malinahmen
sollen daher die Méglichkeiten der Innovationsférderung, der Starkung der Wettbe-
werbsfahigkeit, der ErschlielRung von Standortpotenzialen und von Kompetenzfeldern
ausgeschopft werden und insgesamt zu einer nachhaltigen Regionalentwicklung bei-
tragen.”

1.1 05 ,Die landlichen Teilrdume 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. [...]

Die Entwicklung der landlichen Teilraume soll darlber 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. [...]*

2.1 06 ,Um eine ausreichende Auslastung der Einrichtungen zu sichern und eine zumutbare
Erreichbarkeit gewahrleisten zu kénnen, sind die sozialen, kulturellen, wirtschaftlichen
und administrativen Einrichtungen in den zentralen Orten zu konzentrieren. Soziale
und kulturelle Einrichtungen zum Erhalt des dorflichen Lebens auch aulZerhalb der
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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 andernden Bedirfnissen 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 Siedlungsflédchen
(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
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 flichenspa-
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 ,Beeintrachtigungen fiir die Beviolkerung durch Luftverschmutzungen, Geruch und
Larm sollen durch vorsorgende Trennung nicht zu vereinbarender Nutzungen und
durch hinreichende rdumliche Absténde zu stérenden Nutzungen vermieden werden.
Vorhandene Belastungen der Bevdlkerung durch Luftverunreinigungen und L&rm sol-
len durch technische Malinahmen gesenkt werden.

Reichen Larmschutzmalinahmen nicht aus, so sollen Larmquellen soweit mdglich ge-
biindelt und die Belastungen auf mdglichst 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
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regional bedeutsame Flachen fiir die Festlegung als Vorranggebiet industrielle Anlagen
und Gewerbe gesichert: [...] Gewerbegebebiet Wiorpedorfer Ring mit 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 &stliche Teil des Plangebietes (geplantes
Sondergebiet) ist Bestandteil des zentralen Siedlungsgebietes, die Bereiche des Gewerbege-
bietes liegen dagegen in einem Vorranggebiet ruhige Erholung in Natur und Landschaft.

Die ndrdlich verlaufende Wdérpedorfer StralRe (L 133) ist als Vorranggebiet Hauptverkehrs-
stral3e und Vorranggebiet StralRe mit regional bedeutsamen Busverkehr festgelegt, entlang
derer auch ein regional bedeutsamer Radfahrweg verlauft.

Die sudlich des Plangebietes verlaufende Worpe und die an die Worpe anschlie3enden Fla-
chen sind als Vorranggebiet Hochwasserschutz festgelegt, welches von einem Vorranggebiet
Natura 2000 mit llinienhafter Auspragung Uberlagert wird.
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Abb. 2: Auszug aus dem RROP des Landkreises Osterholz (Das Plangebiet ist markiert)
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Abb. 3: Detaillierte Ansicht zur Lage des zentralen Siedlungsgebietes (gelbe Linie) und dem Vorrangge-
biet (rote Linie) gem. RROP des Landkreises Osterholz (Lage des Plangebietes ist markiert)

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 dndernden Bedurfnissen im Rahmen des
demografischen Wandels anzupassen ist. Die Ausweisung eines Sondergebietes fir einen
grof3flachigen Einzelhandelsstandort innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes tragt die-
sen Zielen vollumfanglich Rechnung.

Unmittelbar angrenzend an das Sondergebiet sollen Flachen fir 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
aulBerdem eine Arrondierung des Hauptortes dar. Somit wird die Vorgabe der Ausrichtung der
Siedlungsentwicklung auf die zentralen Orte erfullt und auf die Sicherung einer dauerhaften
und ausgewogenen Siedlungsstruktur hingewirkt. Zudem werden neue bandartige Strukturen
und Siedlungsvorspriinge 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 Grundstiicksausnutzung im Rahmen des stadtebau-
lich Vertraglichen sowie eine flichensparende ErschlieBung hingewirkt wird.
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Zu der Ausweisung von Gewerbeflachen fiihrt das RROP aus, dass entsprechende Flachen
bedarfsgerecht bereitzustellen sind. Fir die Gemeinde Grasberg sieht das RROP konkret Er-
weiterungsflachen im Bereich des Gewerbegebietes ,Woérpedorfer Ring“ vor, welche Bestand-
teil eines Vorranggebietes industrielle Anlagen und Gewerbe sind. Insofern lag im Vorfeld der
primare 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 ErschlieBungsmaflnahmen wurden Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Diese erga-
ben, dass in diesem Bereich eine hohe Moorméachtigkeit (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 kénnen
ware daher eine Waldumwandlung und damit ein zusatzlich zu erbringender Waldersatz er-
forderlich. Dies fuhrt ebenfalls dazu, dass eine wirtschaftlich sinnvolle ErschlieRung und damit
die Bereitstellung preislich attraktiver Gewerbeflachen fir kleinere und mittlere Betriebe an
diesem Standort nicht moéglich 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 ruhige Erholung in Natur und
Landschaft. Gemall dem Regionalen Raumordnungsprogramm ist das Vorranggebiet auf-
grund seiner Bedeutsamkeit fur Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft,
seiner Nahe zu Siedlungsschwerpunkten und der damit einhergehenden Bedeutung fir die
Erholungsvorsorge als solches festgelegt worden. Das Plangebiet befindet sich am dstlichen
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, insbesondere die kreisangehérigen
Gemeinden, Hinweise und Anregungen fir die Erarbeitung des RROP zu geben. Im Rahmen
der Beteiligung hat die Gemeinde mehrere Flachen in den Randbereichen des Grasberger
Hauptortes benannt, die sich fir eine weitere Siedlungsentwicklung grundsatzlich eignen wir-
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 dafiir zu-
rickgenommen werden.

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

Wie vorstehend bereits ausgefiihrt, sind die sudlich des Plangebietes verlaufende Worpe und
die an die Wdrpe anschlielRenden Flachen als Vorranggebiet Hochwasserschutz festgelegt,
welches von einem Vorranggebiet Natura 2000 mit linienhafter Auspragung uberlagert wird.

Dem Textteil des RROP ist dazu folgendes zu entnehmen:

Vorranggebiet Natura 2000

3.5.1 - 04,In den Vorranggebieten Natura 2000 sind raumbedeutsame Planungen und Mal3-
nahmen nur unter den Voraussetzungen der 88 33 bis 36 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zulédssig.“
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= Die vorliegende Planung umfasst einerseits Flachen, die bereits als Gewerbegebiet
festgesetzt sind und andererseits Bereiche, die einer intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung unterliegen. Zudem ist das Plangebiet durch den Weg Kdétnerteilen raumlich
zur Wérpe hin abgegrenzt und soll hier auch eine Entwicklung der Eingriinung erfahren.
Weiterhin liegt die Wérpe hinsichtlich der Topografie deutlich tiefer als das Plangebiet,
so dass ihr Gewasserraum keine Beeintrachtigungen erfahrt.

Begleitend zur vorliegenden Bauleitplanung wurde zudem eine FFH-Vertraglichkeits-
vorpriifung vorgenommen, die zu dem Ergebnis kommt, dass erhebliche Beeintrachti-
gungen unter Berticksichtigung von Vermeidungsmafinahmen ausgeschlossen werden
kénnen, siehe Anhang 3.

Vorranggebiet Hochwasserschutz

3.2 03 ,,Zur Gewdhrleistung des vorbeugenden Hochwasserschutzes werden die Gebiete der
Verordnung iiber die Festsetzung eines Uberschwemmungsgebietes fiir die Wiimme, der ge-
planten Verordnung iber die Festsetzung eines Uberschwemmungsgebietes an Hamme und
Beek [...] sowie potentiell liberflutungsgeféhrdete Bereiche als Vorranggebiete Hochwasser-
schutz festgelegt.”

Erganzend ist dem Kapitel 3.2 Kiisten- und Hochwasserschutz unter dem Punkt 02 folgendes
Ziel zu entnehmen: ,Uberschwemmungsgebiete sind in ihrer Funktion als natiirliche
Ruckhalteraume insbesondere in den Auen und an den Gewdassern Weser, Lesum,
Hamme, Beek, Wimme und Wa&rpe zu erhalten bzw. so weit wie mdglich wieder herzu-
stellen.”

=  Aus der Fachkarte zu dem festgestellten Uberschwemmungsgebiet (USG) ,Worpe*
(21.06.2016) ist zu ersehen, dass nur ein sehr kleiner Teil des Plangebietes im Sud-
westen innerhalb des USG liegen, siehe nachfolgende Abbildung. Hierbei handelt es
sich um den Kotnerteilengraben, der nordlich des Weges verlauft und randlich von Ge-
hélzbestéanden begleitet wird.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem formlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ,Worpe®; Lage des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes schematisch hellgelb gekennzeichnet (Quelle: Umweltkar-
ten Niedersachsen; abgerufen am 20.04.2022)
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2.1.3

Im Bebauungsplan werden fiir die innerhalb des USG gelegenen Flachen keine Fest-
setzungen getroffen, die Gber die bestehende Grabennutzung hinausgehen. Damit ist
in diesem Uberschwemmungsbereich kein Konflikt mit dem Ziel des Hochwasserschut-
zes gegeben, siehe auch Kapitel 6.2 ,Wasserwirtschaft®. Im Ergebnis ist zu konstatie-
ren, dass das ,Vorranggebiet Hochwasserschutz* damit nicht nachteilig berthrt wird, da
der Retentionsraum keine Funktionseinschrankungen erfahrt. Die Planung ist daher
auch mit diesem Ziel vereinbar.

Weiterhin ist am 01.09.2021 zum Zwecke des Hochwasserschutzes die Verordnung tber die
Raumordnung im Bund fir einen landeriibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) in
Kraft getreten. In dieser sind Ziele (Z) und Grundsétze (G) der Raumordnung enthalten, die
nun zuséatzlich zu den Regelungen des LROP und RROP als Grundsétze beriicksichtigt bzw.
als Ziele beachtet werden mussen. Eine Auseinandersetzung mit diesen Planungsvorgaben
erfolgt aus systematischen Griinden im Kapitel 6.2 ,Wasserwirtschaft.

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

Zielabweichungsverfahren

Um die Planung im Vorfeld der Neuaufstellung des RROP umsetzen zu kdnnen hat die Ge-
meinde mit Schreiben vom 15.01.2021 einen Antrag auf Zielabweichung gemafn § 6 Abs. 2
Raumordnungsgesetz (ROG)i. V. m § 8 des Niedersachsischen Gesetzes tiber Raumordnung
und Landesplanung (NROG) gestellt. Dies begriindete sich dadurch, dass die Gemeinde da-
von ausging, dass es sich bei der vorliegenden Planung um einen atypischen Einzelfall han-
delt, bei dem ausnahmsweise von einem in einem Regionalen Raumordnungsprogramm fest-
gelegten Ziel der Raumordnung abgewichen werden kann, ohne die Grundziige der Raum-
ordnung aufzugeben. In diesem Fall betrifft es die Lage des Gewerbegebietes innerhalb des
Vorranggebietes fur ruhige Erholung in Natur und Landschaft, gleichwohl fur Teile des Gewer-
begebietes durch den Bebauungsplan Nr. 14 bereits geltendem Planungsrecht unterliegen.

Mit Bescheid des Landkreises Osterholz vom 21.02.2023 wurde ,die Abweichung von dem im
Regionalen Raumordnungsprogramm 2011 (RROP 2011) hier als Ziel der Raumordnung fest-
gelegten Vorranggebiet ruhige Erholung in Natur und Landschaft® zugelassen. Dieser Be-
scheid ist mit den nachfolgenden Nebenbestimmungen verbunden, die durch die vorliegende
Bauleitplanung — und hier insbesondere Regelungen im Bebauungsplan — eingehalten wer-
den. Dies wird nachfolgend ebenfalls dargelegt:

Nebenbestimmung 1:

,Die Gemeinde hat im Bebauungsplan Nr. 51 entlang der stdlichen Grenze des Plangebietes
parallel zum dort verlaufenden Weg ,Kétnerteilen" eine mindestens 5 Meter breite Griinflache
festzusetzen, die der Verbesserung der Erholungsqualitat bei Nutzung des Weges dient.”

= In dem Bebauungsplan ist eine 5 m breite Offentliche Grunflache mit der Zweckbestim-
mung ,Wegebegleitgrin® festgesetzt, in der einerseits der vorhandene Graben und Ge-
holzbestand zu erhalten sind und andererseits auch eine Mdblierung zuléssig ist, um
die Aufenthaltsqualitat zu erhéhen.

Die Nebenbestimmung ist damit erfullt.
Nebenbestimmung 2:

-Erganzend zur Nebenbestimmung Nr. 1 hat die Gemeinde im Bebauungsplan Nr. 51 nérdlich
der festzusetzenden Griinfliche und am westlichen Rand des Plangebietes eine dichte und
hohe Eingriinung von mindestens 10 Metern Breite aus heimischen Geholzen festzusetzen,
die der visuellen Abschirmung des Gewerbegebiets dient. Soweit die Festsetzung eine gerin-
gere Breite als 10 Meter aufweist ist durch ein fachliches Konzept nachzuweisen, dass die
Wirksamkeit dieser Eingriinung einer 10 m breiten Eingriinung entspricht.”

= In dem Bebauungsplan ist eine 10 m breite Flache zum Anpflanzen von B&dumen und
Strauchern festgesetzt. Fur diese ist Uber eine textliche Festsetzung eine qualitativ
hochwertige Bepflanzung mit heimischen und standortgerechten Gehdlzen geregelt, die
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auch die Anpflanzung einer Baumreihe beinhaltet. Damit wird gewahrleistet, dass mog-
lichst zeitnah eine wirksame Eingriinung des Gewerbegebietes erzielt wird.

Die Nebenbestimmung ist damit erfullt.
Nebenbestimmung 3:
,Die Gemeinde hat im Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 51 sicherzustellen, dass

die Entwasserung des Niederschlagswassers und der Hochwasserschutz gewahrleistet wer-
den.”

= Durch das Ingenieurbiro Hirsch, Oldenburg wurde eine Entwésserungskonzeption er-
arbeitet, die die ordnungsgemale Beseitigung des Niederschlagwassers nachweist.
Betreffend den Hochwasserschutz ist auszufiihren, dass das Plangebiet entsprechend
den Niedersachsischen Umweltkarten nur im auRersten Sudwesten, und hier auch nur
betreffend einen kleinen Abschnitt des am Weg Kétnerteilen verlaufenden Grabens, als
Uberschwemmungsgebiet formlich festgesetzt ist. Da dieser Graben erhalten wird, sind
keine Beeintrachtigungen zu erwarten. Wie dem Kapitel 6.2 ,Wasserwirtschaft® zu ent-
nehmen ist, liegt entsprechend den Niedersachsischen Umweltkarten das Plangebiet
auch in keinem Bereich, der als ,Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebie-
ten“ gekennzeichnet ist. Damit handelt es sich bei dem Plangebiet nachweislich nicht
um ,Flachen, bei denen nach § 78b WHG ein signifikantes Hochwasserrisiko ermittelt
wurde und die bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit [HQextrem] Giber
das festgesetzte bzw. vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet hinaus (iber-
schwemmt werden kénnen* (https://www.umweltkarten-
niedersachsen.de/Umweltkarten/?lang=de&topic=Hochwasserschutz&bgl ayer=Topo-
graphieGrau&E=499651.70&N=5892387.49&z0om=9&catalogNodes=&layers=Risiko-
gebiete ausserhalb von Ueberschwemmungsgebie-
ten 78b WHG HWS,Ueberschwemmungsgebiete Verordnungsflaechen Niedersach
sen_HWS&Ilayers visibility=true false / abgerufen am 13.07.2023).

Die Nebenbestimmung ist damit erfuillt.
Nebenbestimmung 4:

,Die Gemeinde hat in den oben genannten Bauleitplanverfahren die Vertraglichkeit der Pla-
nung mit den Erhaltungszielen des EU-FFH Gebietes Nr. 33 ,Untere Wiimmeniederung, un-
tere Hammeniederung mit Teufelsmoor - Teilgebiet Worpe" zu Gberpriufen.”

= Der Begrindung ist als Anhang die durchgefuhrte FFH-Vertraglichkeitsvorprifung bei-
gefugt. Diese belegt, dass durch die Bauleitplanung, und hier vor allem durch die die
Anderung des Flachennutzungsplanes prazisierenden Festsetzungen des Bebauungs-
planes, keine Beeintrachtigung des EU-FFH-Gebietes erfolgt.

Die Nebenbestimmung ist damit erftllt.
Nebenbestimmung 5:

,Die Gemeinde hat im Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 51 sicherzustellen, dass
die Ruckhaltung und Einleitung des Niederschlagswassers in die Wérpe das EU-FFH Gebiet
Nr. 33 ,Untere Wiimmeniederung, untere Hammeniederung mit Teufelsmoor - Teilgebiet
Worpe" nicht beeintréachtigt.”

= Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist eine Fléache fur die Wasser-
wirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses mit der
Zweckbestimmung® Regenrickhaltebecken® festgesetzt. Damit wird das FFH-Gebiet
durch die Ruckhaltung nicht beeintréachtigt.

Durch die wasserwirtschaftliche Fachplanung wird zudem die Einleitung so konzipiert,
dass sie dem naturlicherweise anfallenden Oberflachenabflusses von einem Liter pro
ha und Sekunde entspricht. Da dies den nattrlichen Verhaltnissen entspricht ergeben
sich auch durch die Einleitung keine Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes, siehe auch
das Kapitel 6.2 ~Wasserwirtschaft". Durch den zustandigen
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Gewasserunterhaltungsverband (GLV Teufelsmoor) wurde zudem in einem Ortstermin
am 26. September 2023 mitgeteilt, dass gegen die geplante Einleitung keine Bedenken
bestehen.

Die Nebenbestimmung ist damit erfullt.

Nebenbestimmung 6:

,Die Gemeinde hat im Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 51 sicherzustellen, dass
Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen im EU-FFH Gebiet Nr. 33 ,Untere Wiimmeniede-
rung, untere Hammeniederung mit Teufelsmoor - Teilgebiet Worpe" vermieden werden.®

= Bestandteil des Bebauungsplanes ist eine textliche Festsetzung, die die zulassige Be-
leuchtung der betrieblichen Freiraume / Au3enbereiche sowie die Beleuchtung an Ge-
bauden regelt. Damit wird sichergestellt, dass das EU-FFH Gebiet Nr. 33 ,Untere Wim-
meniederung, untere Hammeniederung mit Teufelsmoor - Teilgebiet Worpe" nicht durch
Lichtemissionen beeintrachtigt wird.

Die Nebenbestimmung ist damit erflllt.
Nebenbestimmung 7:

,Die Gemeinde hat im Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 51 sicherzustellen, dass
die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe durch die Planung nicht aufgrund méglicher
Immissionskonflikte eingeschrankt werden.*

=3 Durch das Biro Prof. Oldenburg wurde ein Geruchsgutachten (Oederquart 06/2023)
erstellt, welches belegt, dass die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe durch die
Planung nicht eingeschrankt werden. Dem Gutachten ist zusammenfassend folgendes
zu entnehmen: ,Unter Berlcksichtigung der betrieblichen Anlagen kommt unter den ge-
gebenen Annahmen fast im gesamten Bereich der Planflache zu einer Einhaltung des
hier anzusetzenden Richtwertes in Hohe von 15 % der Jahresstunden. Im nordwestli-
chen Randbereich wird der hier anzusetzende Richtwert geringfligig mit 16 % der Jah-
resstunden tUiberschritten. Bei diesem Bereich handelt es sich um eine Bauverbotszone.

Das Vorhaben ist unter den gegebenen Annahmen und aufgrund der dargestellten
Prognoseergebnisse aus Sicht der Geruchsimmissionen somit grundséatzlich zulassig*
(Seite 3).

Das Gutachten ist der Begrindung als Anhang 8 beigefigt, zudem enthalt das Kapitel
6.5 ,Immissionsschutz® der Begrindung entsprechende Ausfihrungen.

Die Nebenbestimmung ist damit erflllt.
Nebenbestimmung 8:

,Die Gemeinde hat im Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 51 sicherzustellen, dass
die Erreichbarkeit und Nutzbarkeit angrenzender landwirtschaftlicher Flachen gewahrleistet
bleibt.”

= Mit der Bauleitplanung entfallt zwar eine Zufahrt zu landwirtschaftlichen Flachen, aller-
dings sind dies jene Flachen, die firr die Entwicklung des Gewerbegebietes in Anspruch
genommen werden. Die westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sind so-
wohl durch einen landwirtschaftlichen Weg, als auch Einzelzufahrten von der L 133
(Worpedorfer StralRe) aus weiterhin uneingeschrankt erschlossen.

Die Nebenbestimmung ist damit erfllt.
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2.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der geltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasberg stellt den dstlichen Teil des Plan-
gebietes bereits als gewerbliche Bauflache (G) dar. Der westliche Teil ist dagegen als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Nordlich und 6stlich grenzen weitere gewerbliche Baufla-
chen an, westlich schliel3en sich Flachen fur die Landwirtschaft an. Die nordlich verlaufende
Worpedorfer Stral3e (L 133) ist als Hauptverkehrsstral3e gekennzeichnet. Sudlich des Plange-
bietes befinden sich entlang der Worpe zudem noch 6ffentliche Grinflachen mit der Zweck-
bestimmung Parkanlage.

Fur die geplante Ausweisung eines Sondergebietes und Gewerbegebietes im Bebauungsplan
Nr. 51 ist daher die vorliegende 30. Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, um
die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung
sicherzustellen und zu gewahrleisten, dass der Bebauungsplan dem Entwicklungsgebot ent-
spricht.

2.3 Verbindliche Bauleitplanung

Fir den uberwiegenden Teil des Plangebietes selbst wurde bisher noch kein Bebauungsplan
aufgestellt. Der 6stliche Teil des Plangebietes (Teilbereich 1) befindet sich jedoch im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14 ,,Gewerbegebiet Woérpedorfer StraBe“ aus
dem Jahr 1983, welcher Gewerbegebiete, eingeschrankte Gewerbegebiete sowie Mischge-
biete festsetzt, siehe nachfolgende Abbildung.

Der Bebauungsplan Nr. 14 enthalt zudem weitere Festsetzungen, die das Mal3 der baulichen
Nutzung wie folgt bestimmen:

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

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

In den eingeschrankten Gewerbegebieten ist gemanR 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&aude
unzulassig. Fur die ErschlieBung der Gewerbegebiete und Teile des eingeschrankten Gewer-
begebietes ist eine PlanstralBe mit Wendeanlage (Planstrale 1) festgesetzt, die an die Wor-
pedorfer StralRe angebunden ist. Von der PlanstralRe geht eine weitere Planstral3e (Planstralie
2) in Richtung Westen ab, die als potenzielle Anbindung etwaiger Erweiterungen dienen sollte.
Des Weiteren enthalt der Bebauungsplan Nr. 14 Regelungen zum Erhalt der vorhandenen
Baume und Straucher sowie Pflanzgebote zur Erganzung dieser.

[~
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Abb. 5: Bebauungsplan Nr. 14 (die durch den Bebauungsplan Nr. 51 tiberplanten Bereiche sind rot mar-
kiert, die mit der 30. FNPA uberplanten Bereiche gelb)

Im Jahr 1997 ist die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 in Kraft getre-
ten. Im Rahmen der 1. vereinfachten Anderung wurde zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebes an der Waorpe-
dorfer StralRe u. a. der siidliche Teil des Gewerbegebietes so geéndert, dass die Stral3enver-
kehrsflache zuriickgenommen wurde und die ErschlieRung Uber die ndrdlich gelegene Be-
triebsflache in Form einer mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes belegten Flache erfolgt, die
zugunsten der Anlieger gewidmet ist. Die weiteren Festsetzungen zu Art und Mal3 der bauli-
chen Nutzung wurden unverédndert tbernommen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Gewerbegebiet Grasberg West“ kommt
es zu einer Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 14 sowie der 1. vereinfachten Anderung,
die vorliegende 30. FNP-Anderung wird dagegen nicht tangiert, siehe hierzu die nachfolgende
Abbildung.
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Abb. 6: Bebauungsplan Nr. 14, 1. vereinfachte Anderung (der durch den Bebauungsplan Nr. 51 iiberplante
Bereich ist rot markiert)

Der Bebauungsplan Nr. 34 ,,Gewerbegebiet Zeisner® (Rechtskraft am 16.07.2005) setzt
die dem Gewerbegrundstiick vorgelagerte Worpedorfer Stral3e als Stral3enverkehrsflache
fest, siehe nachfolgende Abbildung. Da es im Rahmen der vorliegende Bauleitplanung erfor-
derlich wird eine Abbiegespur anzulegen, kommt es zu einer Umplanung der Fahrbahnen und
Inanspruchnahme der Stralenbankette. Da fur diese Flachen damit eine Betrachtung der um-
weltékologischen Auswirkungen erforderlich wird, wird dieser Teil der StraRen nunmehr im
Bebauungsplan Nr. 51 als StraBenverkehrsflache festgesetzt, wobei sich planungsrechtlich
faktisch keine Veranderung ergibt.
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 34 (der durch den Bebauungsplan Nr. 51 Giberplante Be-
reich ist rot markiert)

Sonstige Stadtebauliche Planungen

Regionales Zentren- und Einzelhandelskonzept Region Bremen (RZEHK)

Am 4. Dezember 2013 haben Stadte, Gemeinden, Samtgemeinden und Landkreise in der
Region Bremen, die LAnder 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 grof3flachigen Einzelhandels verbindlich und mit landertbergreifender
Wirkung fir die Region vereinbart. Das RZEHK findet Anwendung bei Einzelhandelsprojekten
und Nahversorgungsprojekten Uber 800 m2 Verkaufsflache.

Gemal dem RZEHK sollen die Innenstadte und Ortskerne der Stadte, 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 SpeckmannstralRe sowie des Kirchdamms. Das Plangebiet selbst befindet sich au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereiches.
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Abb. 8: Zentraler Versorgungsbereich der Region gem. RZEHK (Lage des Plangebietes ist rot markiert)

Grol¥flachige Einzelhandelsprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind gemaf dem
RZEHK in den zentralen Versorgungsbereichen anzusiedeln. Um diesen festzulegen hat die
Gemeinde Grasberg ein kommunales Einzelhandelskonzept aufgestellt, siehe nachfolgendes
Kapitel.

Kommunales Einzelhandelskonzept

Aufgrund der Absicht im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung einen im Zentralen Versor-
gungsbereich von der EDEKA betriebenen Lebensmittelmarkt auf ein westlich gelegenes
zentrumsnahes Grundstlck zu verlagern und zu erweitern, bedarf es einer Prifung der raum-
ordnerischen Vertraglichkeit im Hinblick auf die Funktion Grasbergs als Grundzentrum. Die
vorgenannten MaflRnahmen betreffen bereits gro3flachige bzw. nach Erweiterung grofR3flachige
Handelsvorhaben gem. 8 11. Abs. 3 BauNVO und bedurfen insoweit einer Zielprifung anhand
der Vorgaben des Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) 2017, Kap. 2.3.

Die Gemeinde Grasberg liel3 bisher noch kein kommunales Einzelhandelskonzept erstellen,
ist jedoch Mitglied im Kommunalverbund Niedersachsen Bremen e. V. und Vertragspartner
eines gemeinsamen raumplanerischen Vertrages, geschlossen auf Basis des Regionalen
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes (RZEHK) 2014. Das Regionale Zentren- und Einzel-
handelskonzept weist fur die Mitgliedsgemeinden die zum Erstellungszeitpunkt der Erstellung
im Jahr 2014 vorhandenen stadtebaulich integrierten Versorgungskerne im Sinne Zentraler
Versorgungsbereiche aus. Ein derartiger sogenannter ,Zentraler Versorgungsbereich der Re-
gion“ ist auch in der Gemeinde Grasberg abgegrenzt (siehe vorstehende Abbildung).

Auf Basis einer Voruntersuchung zur grundsatzlichen raumordnerischen Vertraglichkeit der
Verlagerung und VergréRerung des EDEKA-Standortes wurde die bulwiengesa AG mit der
Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fir die Gemeinde Grasberg (Hamburg 06. Juli 2021)
beauftragt. Das Gutachten ist dem Anhang 6 zu entnehmen.

Neben der Fragestellung einer raumordnerisch vertraglichen Verlagerung und Erweiterung
sollten fur das dann freigezogene Bestandsobjekt gepruft werden, inwieweit dort unter Aus-
nutzung von bisher nicht genutzten Tragfahigkeitsspielrdumen handelsaffine Folgenutzungen
raumordnerisch vertretbar angesiedelt werden kdnnen oder ob ggf. das Objekt oder Teile da-
von anderweitig nachgenutzt bzw. ggf. durch Neubebauung ersetzt werden missten. Dabei
wurden auch die parallele Erweiterungsplanung des von der Firma Aldi betriebenen
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Discounters berticksichtigt sowie die planungsrechtlich noch vorhandenen Verkaufsflachen
am inzwischen aufgegebenen NP-Standortes in der Speckmannstralle.

Anhand einer umfangreichen Analyse der Einzelhandelssituation und Kaufkraft in der Ge-
meinde Grasberg wurde ein Konzept erarbeitet, das neben Aussagen zu Standorten und Sor-
timenten auch Empfehlungen zur Entwicklung des Nahversorgers im Bereich des vorliegen-
den Bebauungsplanes gibt. Dem Einzelhandelskonzept sind fiir die vorliegende Planung fol-
gende Ergebnisse zu enthnehmen.

e ,Der im Regionalen Zentren- und Einzelhandelskonzept 2013 ausgewiesene Versor-
gungskern hat [...] auch gegenwértig Bestand“ (bulwiengesa AG, Seite 26).

e  Weiterhin wird dargelegt, dass sich aktuell die Einzelhandelsentwicklung auf den Bereich
des Worpdorfer Kreisels fokussiert, was bezogen auf die Speckmannstral3e als
,2Hauptortsdurchfahrt“ ursachlich auf die dort eher kleinteilige Grundsticksstruktur zu-
rickzufihren ist. Im Ergebnis wird eine Arrondierung und Erweiterung des bestehenden
Zentralen Versorgungsbereiches bis zu dem neu geplanten EDEKA-Standort vorgenom-
men und ausfuhrlich hergeleitet. Die Abgrenzung des arrondierten Zentralen Versor-
gungsbereiches und des Erweiterungsbereiches ist der nachfolgenden Abbildung zu ent-
nehmen.

Grasberg
Zentraler Versorgungsbereich

inkl. kiinftiger Erweiterung
SO-Gebiet BPI Nr. 51

rr
(.8 Zentaler Versorgungsborsich
~f Ortskem (Bestand)

&
1.} ZvB Emweiterungsbereich
-~ <

Erdgeschossnutzungen
im Ortszentrum
Einzelhandel

Ladennahe
Dienstleistungen

Gastronomie / Hotel

Arzte / Therapeutische
Einrichtungen

Offentliche Einrichtungen
Freizeit / Kultur /
Sportstatten

Gewerbe / Baro

KFZ-Handel / Tankstellen

Leerstand

/| Quelle: © OpensStreetMap-Mitwirkende
bearbeitet durch bulwiengesa AG

Abb. 9: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs und des Erganzungsbereiches (hellblaue Linie)
zum Zentralen Versorgungsbereichs in Grasberg (bulwingesa AG Hamburg — Stand: 06. Juli 2021)

e Die Gemeinde Grasberg richtet sich mit ihrem Sortimentskatalog nach dem im Regiona-
len Zentren- und Einzelhandelskonzept aufgeflihrten Musterkatalog (Gutachten Seite
56).

e ,Von der grundzentralen Tragféhigkeit Grasbergs gedeckt ist eine Verlagerung und Er-
weiterung des EDEKA-Vollsortimenters. 2.500 gm VKF (davon Ublicherweise ca. 2.300
gm fur das Kernsortiment Periodischer Bedarf) kénnen fur einen Alleinanbieter (als Voll-
sortimenter) in einem 10.000-Einwohner-Einzugsgebiet durchaus ins Auge gefasst wer-
den“ (bulwienges AG, Seite 48).

e Der Altstandort an der Wdorpedorfer StralRe kann als Lebensmittelmarkt nicht weiterbe-
trieben werden (Seite 49).

e Eine Nachnutzung der aufgegebenen Altflache durch mehrere Fachmarkteinheiten in
GroRenordnungen ca. 400 - 1.000 gm VKF:

- Getrankemarkt
- Zoo-Fachmarkt
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- Landhandel (Typ Raiffeisen Haus- und Gartenmarkt)

- Mode

- Sonderpostenmarkt/Kleinpreiskaufhaus® (bulwiengesa AG, Seite 51)

,In Grasberg sollen alle weiteren Handelsentwicklungen auf den ZVB konzentriert wer-
den, der hierzu bis zum SO-Gebiet im B-Plan Nr. 51 nach Westen erweitert wird. Gras-
berg schopft damit sein absehbares Tragfahigkeitspotenzial fir Einzelhandelseinrichtun-
gen voll aus. Weitere Sondergebiete sollen in Grasberg vorerst nicht entwickelt werden*
(bulwiengesa AG, Seite 53).

.Der leer stehende Lebensmittemarkt in der Speckmannstral3e soll einer anderweitigen
Verwendung zugefiihrt oder abgerissen und das Grundsttick fiir andere Bebauung (z. B.
Wohnen) entwickelt werden* (bulwiengesa AG, Seite 53).1

»-An dem durch den BPI. 51 abgeldsten EDEKA-Standort Wérpedorfer Stral3e wird paral-
lel eine Planrechtsanpassung des B-Plans vorgenommen, welche den Betrieb eines Le-
bensmittelmarktes dort kiinftig unterbindet. Ein reines Getradnkesortiment, Tierfutter sowie
Lebensmittel als geringfigige Randsortimente sind ggf. ausgenommen. Eine Nonfood-
Nachnutzung gemaf abgeleiteter Branchen- und Sortimentsempfehlungen in Kap. 4.6.4
(Anm.: des Einzelhandelskonzeptes) ist denkbar und kann die frei werdende Verkaufs-
flache im Idealfall absorbieren® (bulwiengesa AG, Seite 54).

Dem Kapitel 5.4 ,Empfehlungen zur Entwicklung des Nahversorgers im Erweiterungsbereich
B-Plan Nr. 51 des Einzelhandelskonzeptes sind erganzend folgende Aussagen zu entneh-
men (Seite 58):

Wie im Untersuchungsverlauf aufgezeigt, konnen als Zieldimensionierung durchaus
2.500 gm VKF ins Auge gefasst werden. Vermutlich etwa 100, méglicherweise 200 gm
davon wirden voraussichtlich mit Nonfood-Aktions- und Ergdnzungssortimenten belegt.
Sie sollen durchaus u. a. dazu genutzt werden, durch gewisse Schwerpunktbildungen
Angebotsliicken in Grasberg zu schlie3en. Dies wirde kiinftig das Einkaufen in entfernter
gelegenen Verbrauchermarkten in Fachmarkt- oder Einkaufszentren vermeiden bzw. re-
duzieren.“ Diese Verkaufsflachen werden allerdings unter der Voraussetzung benannt,
dass keine De facto-Neuansiedlung eines zusatzlichen Lebensmittelmarktes in Grasberg
eintreten kann.

»Hinzuzurechnen ist der branchentypische Backshop nebst ergdnzender Sitzgastrono-
mie; mit etwa 150 - 200 gm Mietflache (darin ca. 30 - 50 gm VKF)/[...J.

,Die Tragfahigkeitsanalyse liefert nur ein Indiz fur eine zielkonforme Umsetzung. Kongru-
enzgebot und Beeintrachtigungsverbot sind gleichwohl wie Ublich projektbezogen zu pri-
fen und ihre Einhaltung nachzuweisen. Sofern auch am Altstandort Anbieter mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten (z. B. Getrankemarkt) oder Teilsortimenten (Zoo-Fach-
markt, Sonderpostenmarkt, Kleinpreiskaufhaus) angesiedelt werden sollen, sind diese in
die Gesamtprufung einzubeziehen. Es liegt auf der Hand, dass jede nennenswerte nah-
versorgungsrelevante Nachnutzung des Altstandortes die Zielkonformitat des Planstan-
dortes belasten kann, was zu Abstrichen der dort vertretbaren Verkaufsflache fihren
kann.*

Im Ergebnis ist damit festzustellen, dass die Verlagerung und VergroR3erung des geplanten
EDEKA-Marktes das Integrations-, Konzentrations- und Abstimmungsgebot erflillt. Die Einhal-

tung der weiteren Anforderungen des Landesraumordnungsprogramms 2017 sind durch eine

Standort-, Markt- und Auswirkungsanalyse zu belegen.

Standort-, Markt- und Auswirkungsanalyse
Durch die bulwiengesa AG wurde eine Standort-, Markt- und Auswirkungsanalyse zur Verla-

gerung und Erweiterung eines Lebensmittelvollsortimenters (siehe Anhang 7) erarbeitet. An-

lass der Untersuchung ist die Absicht des bestehenden EDEKA-Marktes an der Woérpedorfer
Stral3e 17a seine aktuelle Verkaufsflache von rd. 1.600 m2 zzgl. Backshop zu erweitern. Da

Der NP-Markt wurde inzwischen abgerissen und ein Bauantrag zur Errichtung einer Kindertagesstétte an dem
Standort liegt bereits vor.
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dies an dem aktuellen Standort aufgrund mangelnder Flachenverfligbarkeit nicht méglich ist,
wurde ein alternativer Standort innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes gesucht, der nun-
mehr Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung ist. Neben der Frage der méglichen Ver-
kaufsflachengrof3e, die bereits in einer Tragfahigkeitsanalyse vom 20. Mai 2019 untersucht
wurde, sind auch die weiteren Fragestellungen der landesplanerischen Vorgaben und der
Nachnutzung des Altstandortes Gegenstand der Untersuchung.

Fir den Altstandort an der Worpedorfer Straf3e 17a sowie die zum Zeitpunkt der Untersuchung
an der SpeckmannstraRe 59 (ehemals NP) noch vorhanden weiteren vakanten Verkaufsfla-
chen wird die Aussage getroffen, dass diese zuverlassig vom Markt genommen werden mis-
sen, um die Erweiterung des EDEKA-Marktes realisieren zu kénnen. Diese Aussage deckt
sich mit denen des Einzelhandelskonzeptes, siehe vorheriges Kapitel. Bezogen auf den NP-
Standort an der Speckmannstral3e ist diese Voraussetzung bereits umgesetzt, da das Ge-
baude Anfang 2022 abgerissen wurde und durch eine Kindertagesstatte im Rahmen des Be-
bauungsplanes Nr. 19 ,Speckmannstralle” ersetzt werden soll.

Fur den EDEKA-Altstandort wird eine Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 1 ,SB-Markt Worpedorfer Strale” zu dem Zeitpunkt der konkreten Umsiedlung des Mark-
tes erfolgen. Dieses Vorgehen wird durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen dem
Grundstiickseigentiimer des alten und neuen Standortes sowie der Gemeinde abgesichert.
Bestandteil des Vertrages ist auch, die verbindliche Vereinbarung, dass die Nutzung des
Grundstiickes Worpedorfer StraBe 17a fir einen Lebensmittelmarkt aufgegeben wird. Ent-
sprechend der Standort-, Markt- und Auswirkungsanalyse ist dies mdglich, ,weil die drei in
Rede stehenden Nahversorgungsstandorte

- beabsichtigtes SO-Gebiet im B-Plan Nr. 51
- aktueller EDEKA-Standort Worpedorfer Stral3e 17a
- ehemaliger NP-Standort Speckmannstral3e 59

zwar unterschiedlichen Grundstiicksgesellschaften, letztlich aber dem selben Eigentiimer ge-
horen und die Gemeinde insoweit vertragliche Vereinbarungen Uber einen Verzicht auf Be-
standsschutz gestalten kann.

Die Zieldimensionierung fur den verlagerten Vollsortimenter wird — basierend auf den Ergeb-
nissen der zuvor durchgefiihrten Tragfahigkeitsanalysen aus 2019 und im Rahmen des EHK
aktualisiert 2020/2021 — auf 2.500 gm zzgl. Backshop (aktuell: ca. 1.600 gm zzgl. Backshop),
mithin +900 gm bzw. +56 % Verkaufsflache taxiert.

Der im Vorkassenbereich des EDEKA-Marktes agierende Backshop wirde ebenfalls an den
neuen Standort verlagert. Seine Verkaufsflache wirde sich vermutlich unwesentlich erhéhen;
die Gesamtnutzflache durch eine mittlerweile branchentypische Hinzunahme von Gastrono-
mieflachen dagegen etwas deutlicher. Eingestellt sind zunachst 150 gm Nutzflache inkl. Ne-
benraume/Backvorbereitung/ Gastronomiebereich bzw. darin rd. 50 gm Netto-Verkaufsflache*
(Seite 3).

Weiter fuhrt das Gutachten aus, dass es sich bei dem Vorhaben um einen grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieb handelt, der den Zielen und Grundséatzen des Landesraumordnungspro-
gramms Niedersachsen (2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels) un-
terliegt, deren Einhaltung nachzuweisen ist. Im Einzelnen handelt es sich um

das Kongruenzgebot grundzentral (Ziffer 03)
das Konzentrationsgebot (Ziffer 04),

das Integrationsgebot (Ziffer 05),

das Abstimmungsgebot (Ziffer 07) sowie

e das Beeintrachtigungsverbot (Ziffer 08).

Auf Seite 3 des Gutachten wird ausgefuhrt, dass das Konzentrationsgebot (Lage innerhalb
des Zentralen Siedlungsbereichs) sowie das Integrationsgebot (Lage innerhalb des Zentra-
len Versorgungsbereichs) bereits nachweislich erflillt sind, siehe auch das vorherige Kapitel.
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Das Abstimmungsgebot ist durch das bereits durchgefihrte und positiv beschiedene
IMAGE-Verfahren des Kommunalverbundes Niedersachen-Bremen e.V. sowie die vorge-
schriebenen Beteiligungsschritte fir die Bauleitplanung ebenfalls erfillt.

-Im Rahmen einer vorhabenbezogenen Auswirkungsanalyse sind planbegleitend somit zu
prifen:

- Beeintrachtigungsverbot gem. Ziff. 08 (damit gleichzeitig die vermuteten Auswirkungen
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ermittelnd und bewertend)
- grundzentrale Kongruenzgebot gem. Ziff 03“ (Seite 4).

Bestandteil der Auswirkungsanalyse sind folgende Untersuchungsschritte (Seite 4f):

- Kurzcharakteristik des Makrostandortes Grasberg mit Darstellung siedlungs- und raum-
struktureller Aspekte, der Verkehrsanbindung im Motorisierten Individualverkehr (MIV)
und OPNV sowie zu Einwohnerentwicklung und Kaufkraft.

- Kurzanalyse und Klassifikation des Mikrostandortes Wérpedorfer Straf3e/ B-Plan Nr. 51
unter marktanalytischen, verkehrlichen und stadtebaulichen Gesichtspunkten.

- Projektanalyse in Form einer Darstellung wesentlicher Grundztige der Planung wie Di-
mensionierung, erwartbarer Sortimentsgliederung und Funktionalitéat. Da noch keine aus-
gearbeitete Planung vorliegt, setzen wir hier Pramissen hinsichtlich einer marktoptimalen
Projektgestaltung.

- Bestimmung und Abgrenzung eines vorhabenrelevanten Kern-Einzugsgebietes auf Basis
einer fachlichen Einschatzung unter Heranziehung topografischer, siedlungsstruktureller
und verkehrlicher Faktoren sowie der Analyse des umgebenden Wettbewerbsnetzes.
[...]

- Berechnung des Nachfragevolumens privater Haushalte im Einzugsgebiet unter Beriick-
sichtigung des ortlichen Kaufkraftniveaus fur das Kernsortiment Periodischer Bedarf. [...]

- Das Einzelhandelskonzept fur Grasberg 2021 setzt auf die etwas altere Datenbasis der
zuvor in 2019 durchgefiihrten Potenzialanalyse auf. Fur die hier vorgelegte Auswirkungs-
analyse werden Einwohnerstand und Nachfragevolumen dagegen auf den Jahreswech-
sel 2019/2020 fortgeschrieben und ebenso wie im Einzelhandelskonzept um eine Mittel-
fristvorausschau bis 2025 erganzt.

- Vollerhebung und Leistungsbewertung (Umsatzschatzung) des vorhandenen Einzelhan-
dels im untersuchungsrelevanten Sortiment Periodischer Bedarf im Raum Grasberg,
Tarmstedt, Worpswede und Lilienthal, gegliedert nach Lagebereichen.

- Die Wirkungsanalyse erfolgt durch einen simulierten Markteintritt des verlagerten und er-
weiterten Vollsortimenters im Rahmen der Kaufkraftstrom-Modellrechnung.

- Ermittlung und Bewertung der durch die Umschichtungen induzierten Umverteilungsef-
fekte im Kernsortiment Periodischer Bedarf auf das Wettbewerbsnetz im Einflussraum
des Vorhabens.

- Abschlie3end erfolgt eine Priifung des Vorhabens auf seine stadtebauliche und raumord-
nerische Vertraglichkeit, insbesondere auf die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes
gem. Kap. 2.3, Ziff. 08 Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen und des grund-
zentralen Kongruenzgebotes gem. Ziff. 03."

Das gutachterliche Gesamtergebnis lautet wie folgt (Seite 38f):

»Im Ergebnis erzeugt das Vorhaben geringe bis maRige Belastungen fir umgebende Wettbe-
werbsnetze und Versorgungsbereiche, die durch anhaltendes regionales Nachfragewachstum
wieder ausgeglichen bzw. weit iberwiegend auch tberkompensiert werden kénnen. Eine Ver-
schlechterung der Abdeckung und Qualitat der wohnortnahen Versorgung der Bevolkerung ist
als Projektfolge nicht zu erwarten (das Vorhaben dient im Gegenteil der Aufwertung der Ver-
sorgungsqualitat in Grasberg).

Die Verlagerung im Grasberger Versorgungskern fuhrt per Saldo zu einem leichten Ruckgang
der technisch durch eine fu3laufige 10-Minuten-Gehisochrone im Nahbereich erfassten
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24.4

Einwohner um etwa -200. Dies ist vor dem Hintergrund der Umstéande, dass der gesamte
Versorgungskern in der Ortslage asymmetrisch angeordnet ist und eine Umsetzung der Mal3-
nahme auf dem gegenwartigen Projektgrundstiick mangels ausreichender Erweiterungsfla-
chen nicht mdglich ist, ferner auch kein besser gelegenes Grundstiick fur ein derartiges Vor-
haben verflgbar ist, abwégbar. Dem Vorhaben kommt zugute, dass der gewahlte Planstand-
ort Méglichkeiten fiir eine verkehrs- und konfliktarme zusatzliche riickwartige fulaufige Rad-
und FuBwegeerschlieBung an den Siedlungskoérper der Gemeinde gewabhrleistet.

Die Funktions- und Entwicklungsfahigkeit umgebender Zentraler Versorgungsbereiche und
Zentraler Orte wird nicht wesentlich beeintrachtigt.

Mit dem Vorhaben schépft die Gemeinde ihre Entwicklungsspielrdume fur Lebensmittelmarkte
bis auf Weiteres aus. Grenzen setzen hier auf Grund des Marktwachstums jedoch weniger
das Beeintrachtigungsverbot als vielmehr das raumordnerische Kongruenzgebot und die rea-
listische wirtschaftliche Tragfahigkeit der Gemeinde Grasberg fir Nahversorgung.

Kunftig durften immerhin rund ein Viertel der Kunden des verlagerten Vollsortimenters ihren
Wohnsitz au3erhalb des grundzentralen Kongruenzraumes (hier: Einheitsgemeinde Gras-
berg) haben; damit bewegt sich das Vorhaben bereits nahe an der Toleranzgrenze von max.
30 % gemal Kongruenzgebot. Eine weitere signifikante Zentralitatssteigerung fir nahversor-
gungsrelevante Sortimente droht diese Schwelle also zu tberschreiten.”

Damit ist zu konstatieren, dass der geplanten Lebensmittelmarkt sowohl das Kongruenzge-
bot? als auch das Beeintrachtigungsverbot3 erfiillt. Die raumordnerische Zulassigkeit des
Vorhabens ist damit nachgewiesen.

Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung im Landkreis Osterholz

Im Auftrag des Landkreises Osterholz wurde im Jahr 2018 durch die CIMA Beratung und Ma-
nagement GmbH (Libeck, 18.05.2018) ein Gutachten zur Entwicklung von Gewerbeflachen
im Landkreis Osterholz erarbeitet. Anlass war die Tatsache, dass in allen kreisangehdrigen
Gemeinden entweder keine Flachen mehr zur Verfiigung standen, oder in absehbarer Zeit die
noch verfigbaren Gewerbeflachen dem Markt zugefuhrt werden.

Neben der Erfassung und Bewertung der Ausgangssituation wurde eine Bedarfsprognose bis
zum Zeitraum 2030 durchgefiihrt und gemeindebezogen Potentialflachen ermittelt und Stand-
orte bewertet. Fur die Gemeinde Grasberg kommt das Gutachten zu folgendem Ergebnis
(Seite 99 ff):

»In der Gemeinde Grasberg werden die Suchraume 3.22 (westlich Woérpedorfer Ring) und 3.23
(6stlich Worpedorfer Ring) als geeignet eingeschétzt. Der Suchraum 3.21, der derzeit noch
als RROP-Flache Vorranggebiet fur industrielle Anlage und Gewerbe vorgesehen ist, sollte
aufgrund der schwierigen Bodenverhaltnisse und der damit verbundenen sehr kostenintensi-
ven ErschlieBung nicht weiter verfolgt werden, auch wenn die Bewertung nach den weiteren
fur eine gewerbliche Nutzung relevanten Kriterien durchaus eine Eignung der Flache ergeben
wirde. Eine Umwidmung der Flache wéare dahingehend zu empfehlen, wenn die Erschlie-
Bungskosten eine Vermarktung der Flache unmdglich werden lassen. Die Flache 3.24 (sud-
Ostlich Woérpedorfer Ring) wird nur ganz knapp als geeignet eingeschétzt und ist wegen zu
erwartenden Konflikten mit der angrenzenden Wohnbebauung als kritisch zu sehen.

2 LROP 2.3 03 .In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgro3projektes den
grundzentralen Verflechtungsbereich gemafR Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenz-
raum nicht wesentlich (iberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). [...]

Eine wesentliche Uberschreitung [...] ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des Vorha-
benumsatzes mit Kaufkraft von auRerhalb des maf3geblichen Kongruenzraumes erzielt wirde (Satz
5)."

3LROP 2.3 08 +Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsféhigkeit der Zent-
ralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung durfen durch neue Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).”
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Abb. 10: Suchraume um den Worpedorfer Ring (Quelle: Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung, CIMA
2018, Abbildung 93)

Eine Erweiterung des bestehenden Standortes wirde die Flache 3.23 darstellen, die ¢stlich
an das Gewerbegebiet angrenzt. Die Problematik der verkehrlichen Anbindung stellt hier eine
besondere Herausforderung dar, da keine &uR3ere HaupterschlieRung erreichbar ware und das
Innenentwicklungspotenzial 1.02 unbedingt bendtigt wiirde, um den Anschluss sicherzustel-
len. Alternativ hierzu ware eine kombinierte Realisierung der Suchrdume 3.21 und 3.23 denk-
bar, die nach aktueller Darstellung jedoch nicht vorgesehen ist.

Westlich an den Kirchdamm angrenzend liegt die Flache 3.22, deren Eignung ebenfalls (wenn-
gleich geringer) als gegeben eingeschatzt wird. Insbesondere wirde die Entwicklung dieses
Standortes im Zusammenhang mit einer Erweiterung des dstlich angrenzenden Vorrangge-
bietes zu bewerten sein, wodurch ein gewichtiger Gewerbestandort entstehen kdnnte. Nach-
teilig ist zu bewerten, dass der tiberwiegende Verkehr Giber das Ortszentrum abgewickelt wer-
den misste. Durch einen entsprechenden Branchenmix bzw. bauleitplanerische Steuerung
lieRe sich hierauf jedoch einwirken. Die Flache 3.24 wiederum liegt weiter siidlich entlang der
Wodérpedorfer StralRe und grenzt an die dortige Wohnbebauung an. Eine Realisierung wiirde
die Siedlungsentwicklung deutlich einschrénken, was u. a. zu der Eignungseinschatzung von
knapp 60 % fiihrt. Dennoch ist die Auspragung der Ubrigen betrachteten Parameter entspre-
chend hoch, was zu einer grundséatzlichen Empfehlung fuhrt.

Handlungsempfehlung

Allen vorgenannten Standorten ist gemeinsam, dass Nutzungskonflikte mit angrenzender
Wohnbebauung kaum zu erwarten wéaren. Eine Nutzung fir verkehrsintensive Betriebe sollte
jedoch ausgeschlossen werden. In jedem Fall werden zudem Bodenuntersuchungen fir er-
forderlich eingeschatzt, um die Vermarktungsfahigkeit der Flache kostenseitig zu gewahrleis-
ten. Da sich am Standort eine Mischung aus klassischem und hochwertigem Gewerbe befin-
det, ware eine Weiterentwicklung in diesem Bereich sinnvoll. AuRerdem wrde sich der Stand-
ort auch im Hinblick auf die Forderung der KMU im Landkreis empfehlen. Ein Schwerpunkt
kann auf den Unternehmen liegen, die in Wachstumsbranchen tatig sind und ggf. als
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Innovationsmotoren fiir den Landkreis fungieren (bspw. das Unternehmen SEN - Solare Ener-
giesysteme Nord und weitere Unternehmen mit dem Fachbereich Haustechnik sowie Bau-
und Sanierungstechnik, im Cluster Energie). Die Initiative zur Bewerbung auf etwaige Pro-
gramme des bspw. BMBF "Innovationsforen Mittelstand" muss dabei vom Unternehmen aus-
gehen, aber sollte dann ggf. durch den Landkreis unterstiitzt werden. Die Bedeutung einer
Netzwerkbildung und AuBenwirkung durch die Unternehmen kann durchaus fir den Standort
genutzt werden und auf seine regionale oder Giberregionale Bedeutsamkeit hinwirken. Zur Un-
terstiitzung der Entwicklung sind auch Férderprogramme, wie "Férderung hochwertiger wirt-
schaftsnaher InfrastrukturmaRnahmen" zur Errichtung oder dem Ausbau von Verkehrsverbin-
dungen zur Anbindung von Gewerbebetrieben an das liberregionale Straen- oder Schienen-
verkehrsnetz denkbar. So wiirde eine Anbindung der Suchrdume an das bestehende Stra-
Bennetz erreicht werden kénnen.”

Entsprechend den vorstehenden Ergebnissen wurde fir die Potentialflache 3.2.1 eine Bo-
denuntersuchung beauftragt mit dem Ergebnis, dass eine Moormachtigkeit von tiber 4 m und
ein sehr hoher Grundwasserstand vorliegen, die keine wirtschaftliche ErschlieRung gestatten.
Als Folge ist damit auch die ErschlieBung der Potentialflache 3.2.3 nicht gegeben, so dass
beide Flachen in der lokalen Prufung nicht zum Tragen kommen.

Die Potentialflache 3.2.4, sudlich der Wdorpedorfer Stral3e, scheidet aufgrund ihrer Nahe zu
den westlich angrenzenden Wohngebieten und den damit verbundenen Nutzungskonflikten
aus.

Die Potentialflache 3.2.2 westlich des Kirchdamm war bereits vor Erarbeitung des Gutach-
tens zur Gewerbeflachenentwicklung durch die Gemeinde Grasberg hinsichtlich ihrer Eignung
und Verfugbarkeit gepruft worden. Einerseits stocken vor allem im Osten Waldbestande und
andererseits ist eine Verkaufsbereitschaft der Eigentimer (bis heute) nicht gegeben.

Damit ist eine Umsetzung der im Gutachten benannten Potentialflachen nicht mdglich, und
die Flachen der vorliegenden Bauleitplanung sollen als Gewerbestandort entwickelt werden,
siehe auch Kapitel 4 ,Planungsanlass / Planungsziele®.

Insgesamt ist zu konstatieren, dass bis zum heutigen Tage eine Umsetzung der Empfehlung
aus dem Gutachten fiir die kreisangehérigen Gemeinden nicht zu verzeichnen ist. Dement-
sprechend stehen im Landkreis nur noch 18,45 ha erschlossene Gewerbeflachen zur Verfi-
gung davon 0 ha in der Gemeinde Grasberg?.

3. STADTEBAULICHE SITUATION

Die stadtebauliche Situation stellt sich im Plangebiet so dar, dass es sich Gberwiegend um
bisher unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen handelt. Bauliche Anlagen sind im
Bereich des Grundstiickes Worpedorfer Stral3e 14a vorhanden, auf dem sich derzeit noch ein
alteres Wohnhaus samt Nebenanlagen befindet. Der rickwartige Bereich des Grundstiickes
wird durch den Hausgarten mit Gartenteich und gré3erem Baumbestand gepragt.

Mittig durch das Plangebiet verlauft, ungeféahr bis zu Halfte der Plangebietstiefe, ein Weg, der
von einem Grinstreifen begleitet wird, der mit einzelnen Baumen und Stréauchern bewachsen
ist.

Der Siuiden des Plangebietes wird durch einen Graben gebildet, der parallel zum Weg Kétner-
teilen verlauft. Er ist teilweise mit Gehdlzen bestand und wird durch eine Grundstlickszufahrt
unterbrochen. Ein weiterer sehr schmaler Graben verlauft in Nord-Siid-Richtung zwischen den
Flurstiicken 201/6 und 202/16

Nordlich des Plangebietes verlauft die baumbegleitete Worpedorfer Strafl3e, an der sich auf
der gegeniiberliegenden Stralenseite (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstellen sowie ein

Quelle: Website des LK OHZ (https://www.landkreis-osterholz.de/fuer-unternehmen/wirtschaft/gewerbeflae-
chen-und-immobilien/uebersicht-gewerbeflaechen/) Abfrage am 28.04.2022)
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Gewerbegrundstiick (Zeisner Feinkost) anschlieRen. Ostlich grenzt der Siedlungsbereich des
Hauptortes Grasberg an, der durch gewerblich genutzte Grundstiicke (z. B. Holzhandel und
Zimmerei, Autohandel, Backerei) sowie die Wohnbebauung Am Utzenbarg gepragt ist. Siid-
lich und westlich schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Weiter sidlich verlauft
zudem der Weg Kétnerteilen, der hier fiir den motorisierten Verkehr (ausgenommen die Land-
wirtschaft) gesperrt ist und Giberwiegend als Freizeit- und Erholungsweg genutzt wird. Jenseits
der daran sidlich angrenzenden Ackerflache fliel3t die in einem tiefer gelegenen Bachbett die
Wodrpe, an die sich wiederum weitere Siedlungsbereiche (Wohnbebauung) anschlieRen.

4. PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Mit der vorliegenden Planung mdchte 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) liegt an der Wdérpedor-
fer Stral3e, inmitten des Hauptortes, und weist derzeit eine Verkaufsflache von rund 1.600 m?
auf. Die gestiegenen und sich stets verdndernden Anforderungen der Kunden an einen Le-
bensmittelmarkt erfordern immer grof3ere Verkaufsflachen, die in erster Linie dazu dienen, die
Warenpréasentation und das Einkaufserlebnis zu optimieren. Unter diesen Aspekten ist die
Verkaufsflache des bestehenden Marktes fiir einen Vollsortimentsmarkt nicht mehr zeitge-
manR. Eine bauliche Erweiterung am alten Standort wurde geprft, ist aber aufgrund der er-
schopften Flachenkapazitaten nicht maglich. Um perspektivisch einen zukunftsfahigen und
attraktiven Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter im Gemeindegebiet vorhalten zu kénnen, ist
daher die Errichtung eines Neubaus im Bereich des vorliegenden Plangebietes vorgesehen.

Der Standort ist aus Sicht der Gemeinde fir die Ansiedlung eines groR3flachigen 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 fuir die Nahversorgung ortsanséssiger Personen bietet.

Im Anschluss an den Standort fir den EDEKA-Markt ist die Ausweisung eines insgesamt
ca. 6,0 ha groRen Gewerbegebietes vorgesehen, das gemeinsam mit dem Lebensmittel-
Markt Gber eine neu anzulegende PlanstralRe an die Worpedorfer Stral3e angebunden werden
soll. Ziel ist es, sowohl ortsansassigen als auch ansiedlungswilligen kleineren und mittleren
Unternehmen attraktive Flachen anzubieten, um die Wirtschaftsstruktur am Standort Grasberg
langfristig zu starken. Die Gemeinde ist bereits seit mehreren Jahren aktiv darum bemiuht,
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 Schlie3ung 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 im-
missionsschutzrechtlichen Konflikten mit der gewachsenen Wohnbebauung im Ort fiihren
wirden. Insofern ist es bei Gewerbeflachen sinnvoll, diese angrenzend an bereits vorhandene
Gewerbegebiete oder am Siedlungsrand auszuweisen.

Bei der Standortfindung wurden neben dem vorliegenden Plangebiet noch weitere Standort-
maoglichkeiten auf ihre Eignung hin geprift. Der primére Fokus der Gemeinde lag im Vorfeld
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auf einer Erweiterung des Gewerbegebietes ,Worpedorfer 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 fir 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 Bodenverhaltnisse,
dem hohen Grundwasserstand und den daraus resultierenden sehr hohen Kosten fiir den
Torfabbau, einschlie3lich Wiedereinbringung von Sand zum Hohenausgleich, ist eine wirt-
schaftliche ErschlieBung eines Gewerbegebietes an dieser Stelle ausgeschlossen.

Eine bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Wérpedorfer Ring“ vorgese-
hene Erweiterung nach Osten, durch die Einplanung einer 6ffentlichen Stralenverkehrsflache,
ist nicht mehr moglich, da mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 die 6ffentliche
StraRenverkehrsflache zu Gunsten einer Festsetzung als Gewerbegebiet aufgehoben und in-
zwischen durch den nérdlich gelegenen Gewerbebetrieb zum Zwecke der Betriebserweite-
rung erworben wurde. Abgesehen von der Tatsache, dass der Gewerbebetrieb einen dringen-
den Bedarf an den Erweiterungsflachen besal3, sprach und spricht auch heute noch die nicht
vorhandene Verkaufsbereitschaft der Eigentimer potentieller Erweiterungsflachen fir diese
Anderung. Diese hofnahen Flachen sind fiir den dort gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb
von existenzieller Bedeutung.

Als weitere Alternative wurde eine Erweiterung des Gewerbegebietes am Kirchdamm (gegen-
Uber des Gewerbegebietes ,Worpedorfer Ring®) in noérdliche Richtung von der Gemeinde ge-
prift, siehe Abbildung 11. Diese Flache wirde sich ebenfalls grundsatzlich fir eine Entwick-
lung als Gewerbegebiet eignen, da sie auch im Vorranggebiet industrielle Anlagen und Ge-
werbe liegt und sich im Anschluss an ein bereits vorhandenes Gewerbegebiet befindet. In dem
Bereich befinden sich allerdings Waldflachen im Sinne des NWaldLG mit einer Grol3e von
rund 1 ha. Damit in diesem Bereich Gewerbeflachen ausgewiesen werden kénnen ware daher
eine Waldumwandlung und damit ein zusatzlich zu erbringender Waldersatz erforderlich. Dies
fuhrt ebenfalls dazu, dass eine wirtschaftlich sinnvolle ErschlieBung und damit die Bereitstel-
lung preislich attraktiver Gewerbeflachen fir kleinere und mittlere Betriebe an diesem Standort
nicht maglich ist®.

Der Landkreis Osterholz hat im Februar 2013 die Ausarbeitung ,,Konzeptionelle Voriiberlegun-
gen aus raumstruktureller Sicht zur Ausweisung von Industrie- bzw. Gewerbegebieten in den
Gemeinden Ritterhude, Grasberg und Worpswede*“ angefertigt. In dieser wurden fir die Ge-
meinde Grasberg Suchrdume fir die Lokalisierung von neuen Industrie- und Gewerbegebie-
ten bestimmt, die sich alle an den Siedlungsbereich des Hauptortes Grasberg anschliel3en.
Bei der Ausweisung der Suchraume wurden alle Vorranggebiete gemall RROP (mit Aus-
nahme des Vorranggebietes industrielle Anlagen und Gewerbe) als Ausschlussflachen defi-
niert.

Im Ergebnis wurden drei Suchrdume konkretisiert, die der nachfolgenden Abbildung entnom-
men werden kénnen:

Laut Website des LK OHZ liegen die Grundstiickspreise fur voll erschlossene kommunale Gewerbeflachen
bei € 18 bis € 28,50 (https://www.landkreis-osterholz.de/fuer-unternehmen/wirtschaft/gewerbeflaechen-und-
immobilien/uebersicht-gewerbeflaechen/, Abfrage am 28.04.2022)
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Abb. 11: Suchrdume (grine Flachen) fir die Ausweisung eines Gewerbegebietes, violette Flache = Vor-
ranggebiet industrielle Anlagen und Gewerbe, blaue Flache = zentrales Siedlungsgebiet, rote Fl&a-
chen =Vorranggebiete laut RROP (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 fir 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 Strale am Langenmoor konkret

gepruft, siehe Abbildung 11. Da durch die Flacheneigentiimer mitgeteilt wurde, dass ein Ver-
kauf in absehbarer Zeit nicht in Frage kommt, ist eine Gewerbeentwicklung an diesem Stand-
ort nicht umzusetzen.

lung 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 méglich ist, muss die Gemeinde daher auf Flachen zuriickgreifen, die
zwar gemaf Konzept des Landkreises aufgrund der Lage in einem Vorranggebiet in einer
Ausschlussflache liegen, dafiir 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 besitzt der nun in Rede stehende Standort an der Worpedorfer StraRe eine grund-
sétzliche Eignung zur Entwicklung eines Gewerbegebietes. Zudem weist er eine verkehrs-
gunstige Lage auf und schliel3t - wie die vom Landkreis ermittelten Potentialflachen - an vor-
handene Gewerbegebiete an. Au3erdem sind fir den 6stlichen Teil des Plangebietes bereits
mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Gewerbegebiet Worpedorfer Stralte” im Jahr
1983 Gewerbegebiete festgesetzt worden. Weiterhin besteht fiir die noch unbeplanten Berei-
che aufgrund der intensiven Ackernutzung aus 6kologischer Sicht nur eine geringe Bedeutung
und durch die Umsetzung der Darstellung des Flachennutzungsplanes im Bereich der Wérpe
kann deren Okologische und freizeitbezogene Bedeutung als ,Puffer” zum ,Lebensraum Flief3-
gewasser® dienen. Ein zwischenzeitlich vorliegendes Bodengutachten belegt zudem sandige
Bdden, die bezogen auf die Tragfahigkeit gut fiir eine Bebauung geeignet sind, so dass auch
eine wirtschaftliche Entwicklung des Gewerbegebietes mdglich ist. Eine Erweiterung der Ge-
werbeflachen an dieser Stelle ist daher aus stadtebaulicher Sicht ausgesprochen sinnvoll, zu-
mal die Flachen auch fir eine Entwicklung faktisch zur Verfligung stehen.

5. INHALT DER ANDERUNG

Entsprechend dem dargelegten Planungsziel, einen Standort fir einen groR3flachigen Lebens-
mitteleinzelhandel sowie ein Gewerbegebiet auszuweisen, wird der Flachennutzungsplan in
zwei Teilbereichen wie folgt gedndert:

Teilbereich 1:

Gewerbliche Bauflache in Sondergebiet ,,Grol3flachiger Einzelhandel”, 1,39 ha.
Teilbereich 2:

Flache fur die Landwirtschaft in Gewerbegebiet, 4,88 ha

Flache fir die Landwirtschaft in Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses (R-Regenwasserriickhaltebecken), 0,71 ha

Offentliche Griinflache ,Parkanlage®in Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, 2,07 ha.

Mit der Darstellung einer Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Re-
gelung des Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung ,Regenwasserriickhaltebecken”wer-
den bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung jene Flachen ausgewiesen, die fur
die ordnungsgemaRe Oberflachenentwasserung erforderlich sind. Durch ein Fachplanungs-
biro wurde die dafir erforderliche Flache berechnet, damit ein ausreichend dimensioniertes
Ruckhaltebecken errichtet werden kann, siehe auch Kapitel 6.2. Die Lage der Flache wurde
so gewahlt, dass unter Ausnutzung der Topografie ein kurzer Anschluss an die Woérpe als
Vorfluter méglich ist.

Die Veranderung der Darstellung der Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Park-
anlage” dient dazu, das nunmehr als Ausgleichsflache in den Kompensationsflachenpool der
Gemeinde aufgenommene Flurstiick auch als solches auszuweisen.
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6.2

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Mit der vorliegenden Planung wird fir das Plangebiet erstmals verbindliches Baurecht ge-
schaffen. Dies stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, welcher im Sinne der natur-
schutzfachlichen Eingriffsregelung zu behandeln ist.

Eine detaillierte Untersuchung der entstehenden erheblichen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft, des hieraus erwachsenden Kompensationsbedarfs sowie die vorgesehenen
Flachen und MalRnahmen zur Kompensation ist u. a. Inhalt einer Umweltpriifung nach § 2 Abs.
4 BauGB. Deren Ergebnisse sind im Umweltbericht ab Kapitel 8 detailliert dargelegt.

Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB hat ergeben, dass die vorliegende Planung er-
hebliche Umweltauswirkungen zur Folge hat. Betroffen sind die Schutzguter Flache, Pflanzen
und Tiere sowie Boden die durch die Ausweisung der geplanten Darstellungen im Teilbereich
2 erheblich beeintrachtigt werden. Durch die Beeintrachtigungen ergeben sich insgesamt etwa
2,31 ha Kompensationsbedarf fir die Schutzgiter Flache und Boden fir die ein Ausgleich
erfolgen muss, die allerdings fir beide Schutzgiter zusammen.

Der Kompensationsbedarf flr das Schutzgut Pflanzen und Tiere wird auf nachfolgender
Ebene (Bebauungsplan Nr. 51) ermittelt, Gberschlagig errechnet sich ein Bedarf von ca.
0,56 ha. Der Ausgleich der beeintrachtigten Biotoptypen wird vorrangig durch die Festsetzung
von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfol-
gen. Von kompensationserheblichen Beeintrdchtigungen sind die Biotoptypen: Ruderalge-
bisch (BRU), Sonstiger Einzelbaum / Baumgruppe (HBE), Allee / Baumreihe (HBA), Halbru-
derale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM) sowie Halbruderale Gras- und Stau-
denflur feuchter Standorte (UHF) vergesellschaftet mit Halbruderale Gras- und Staudenflur
mittlerer Standorte (UHM),die im Verhéltnis von 1:1 auszugleichen sind. Die Kompensation
des Schutzguts Pflanzen und Tiere soll vorrangig intern durch Festsetzungen von Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgen.

In der Summe errechnet sich damit auf Ebene des Flachennutzungsplanes ein Uiberschlagiger
Kompensationsbedarf von 2,87 ha. Der konkrete Kompensationsbedarf sowie die erforderli-
chen Kompensationsmaflinahmen werden auf untergeordneter Planungsebene (Bebauungs-
plan Nr. 51) abschlieRend benannt.

Wasserwirtschaft

Die Belange der Wasserwirtschaft werden insofern berthrt, als dass es durch die Planung zu
einer dauerhaft héheren Versiegelung des Bodens kommt. Laut Landschaftsrahmenplan han-
delt es sich teilweise um ein Gebiet mit ,,Bedeutung fiir die Grundwassererneuerung*. Im
Vorfeld der Bauleitplanung wurde eine Baugrunderkundung fir das Baugebiet stdlich der
Worpedorfer Stral3e in der Gemeinde Grasberg — Geotechnische Erkundungen durchgefihrt,
die als Anhang 5 der Begriindung beigefligt ist. Im Ergebnis stehen nach einer ca. 0,45 m bis
0,85 m dicken humosen Oberbodenschicht Mittel- und Feinsande an, die theoretisch gut si-
ckerfahig sind. Aufgrund des im Norden 1,50 m und im Suden des Plangebietes 1,30 m unter
Geléndeoberkante anstehenden Grundwasserspiegels (siehe Gutachten Seite 2) ist eine Ver-
sickerung des anfallenden Niederschlagwassers allerdings nicht méglich. Dementsprechend
ist auch fur Bestandsituation nicht davon auszugehen, dass das Plangebiet diesbeziiglich eine
Bedeutung besitzt.

Aufgrund der gutachterlichen Ergebnisse ist es zur ordnungsgeméaflen Oberflachenentwésse-
rung somit erforderlich, das auf den privaten und den 6ffentlichen Flachen anfallende Nieder-
schlagswasser zu sammeln und aus dem Plangebiet abzuleiten. Eine entsprechende Entwas-
serungskonzeption (siehe Anhang 4) wurde durch das Ingenieurbiro Hirsch (Oldenburg) er-
arbeitet. Zentraler Bestandteil des Konzeptes ist ein Regenriickhaltebecken, welches alle im
Plangebiet anfallenden Niederschlage aufnimmt und gedrosselt in die Wérpe ableitet.
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Parallel zu dem Verfahren zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte eine Vorabstimmung mit dem Landkreis Osterholz
(Untere Wasserbehorde) und dem GLV Teufelsmoor zu einem geplanten Regenriickhalte-
becken, welches auf dem direkt siidlich angrenzenden Flurstiick 734, jenseits des Weges
Kotnerteilen, im Bereich des Uberschwemmungsgebietes der Woérpe angedacht war. Im Er-
gebnis wurde der ersten Vorkonzeption des Regenriickhaltebeckens zugestimmt, die nicht nur
die Rickhaltung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagwassers zum Ziel hatte, sondern
auch die Schaffung von ca. 10.000 m3 zusatzlichem Stauraum, um bei Hochwasserspitzen in
der Worpe eine Entlastung zum Wohle der Allgemeinheit zu erwirken. Auf dieser Basis fand
am 28.10.2021 eine Antragskonferenz statt, da aufgrund der Lage innerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes ein férmliches Verfahren erforderlich ist, um gem. § 78 Abs. 5 WHG
das Vorhaben zuzulassen. Aufgrund der dort vorgetragenen Anforderungen aus naturschutz-
fachlicher Sicht und der daraus resultierenden Pflege- und Unterhaltungskosten fiir die Ge-
meinde wurde von einer Umsetzung des Regenrlckhaltebeckens an diesem Standort jedoch
Abstand genommen. Eine nunmehr ausschlielich fir das im Gewerbegebiet anfallende Nie-
derschlagswasser konzeptionierte Rickhalteanlage liegt jetzt innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes und ist als Flache fiur die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung ,Regenriick-
haltebecken” festgesetzt.

Durch das Ingenieurbliiro Gunnar Hirsch aus Oldenburg wurde ein Konzept fur die Oberfla-
chenentwasserung des Bebauungsplan Nr. 51 "Gewerbegebiet Grasberg West" (09/2023) er-
arbeitet, welches auch als Anhang 4 dieser Begriindung beigefugt ist. Aufgrund des hoch an-
stehenden Grundwassers ist eine Versickerung im Plangebiet, welche eine Mindestiiberde-
ckung des Grundwassers von 1,0 m erfordert, nicht méglich. Geplant ist es daher, das Ober-
flachenwasser im Bebauungsplangebiet zuriickzuhalten und UGber eine Drossel der vorhande-
nen Vorflut (Wdrpe), die sich sudlich vom Bebauungsplangebiet befindet, zu zufiihren. Durch
die Drosselung ist es mdglich, die hydraulische Belastung der weiterfihrenden Vorflut zu re-
duzieren. Fir den Oberflaichenwasserabfluss des Bebauungsplangebietes wurde eine Dros-
selabflussspende von 1,0 l/(s*ha) von der unteren Wasserbehdrde zu Grunde gelegt, was dem
natirliche Oberflachenabfluss entspricht (siehe auch Seite 2 des Konzeptes). Mittels einer
Rohrleitung wird das gesamte im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser tber eine ge-
meindeeigene Flachen in die Worpe eingeleitet. Durch den zustandigen Gewasserunterhal-
tungsverband (GLV Teufelsmoor) wurde in einem Ortstermin am 26. September 2023 mitge-
teilt, dass gegen die geplante Einleitung keine Bedenken bestehen.

Das Konzept sieht vor, dass das im Sondergebiet anfallende Oberflachenwasser ,lber eine
Ruckhaltung in Form eines Stauraumkanals auf dem Grundstlck zurtickgehalten [wird]. Das
zurtickgehaltene Oberflachenwasser wird gedrosselt in die geplanten Rohrleitungen in den
Hauptverkehrswegen geleitet. Die Rohrleitungen werden in erster Linie flr die Entwasserung
der ErschlieBungs- und Verkehrsflachen genutzt und fihren zur zweiten Rickhaltung in Form
eines Beckens, im sudwestlichen Teil des Bebauungsplangebiets. Von dort soll das zuriick-
gehaltene Oberflachenwasser Uber eine Drossel der Vorflut ,Wérpe“ zugefiihrt werden. Bevor
das Oberflachenwasser aus dem Bebauungsplangebiet gedrosselt der Wérpe zugefihrt wer-
den darf, muss es vorgereinigt werden. Die Vorreinigung besteht aus einem Absetzbecken mit
einer Tauchwand, um Grob - und Schwimmestoffe zuriickzuhalten. In der Vorreinigung wird der
gedrosselte Zufluss der Sondergebietsflache und der ungedrosselte Zufluss der Erschlie-
Rungs- und Verkehrsflachen gemeinsam vorgereinigt. Nach der Vorreinigung wird das Ober-
flachenwasser im Regenrickhaltebecken (zweite Ruckhaltung) zuriickgehalten und gedros-
selt der Waorpe zugefihrt. Die Drosselung setzt sich aus den errechneten Drosselabfliissen
der beiden Ruckhaltungen zusammen. Um das gedrosselte Oberflachenwasser zur Worpe zu
leiten ist eine Rohrleitung DN 200 in dem FuRweg zwischen dem Weg ,Kétnerteilen“ und der
Worpe® geplant. Die Vorflut weist eine ausreichende Tiefe auf und ist in diesem Bereich in
einem guten Zustand, so dass das gedrosselte Wasser abgefihrt werden kann. Um das Re-
genruckhaltebecken gegen riickstauendes Wasser der Worpe zu schitzen, ist am Ablauf eine
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Ruckschlagklappe vorzusehen. Um die ErschlieBungsflachen im Bebauungsplangebiet gegen
Uberflutung zu schiitzen ist eine Mindesthéhe von 5,00 m NHN einzuhalten® (Seite 4).

Da entsprechend dieser Ausfuhrungen die Gelandehdhe im Plangebiet insgesamt mindestens
5,00 m uber NHN liegen wird, kommt es auch bei Starkregenereignissen zu keiner Gefahr von
Uberflutungen durch die Wérpe oder den Kotnerteilengraben.

Die Berechnung zur Bemessung der erforderlichen Beckengréf3e wurde anhand der einschla-
gigen Normen vorgenommen und durch die Untere Wasserbehérde des Landkreises bereits
vorgepruft. Damit ist die ordnungsgemalfe Oberflachenentwésserung sichergestellt. Zudem
ist sichergestellt, dass es durch das Plangebiet zu keiner Verscharfung eines Hochwasserer-
eignisses in der Woérpe kommt, da auch nach Umsetzung des Bebauungsplanes lediglich der
natirliche Oberflachenwasserabfluss eingeleitet werden darf.

Bezogen auf die fiir die Dimensionierung des Rickhalterbeckens zu Grunde gelegten Was-
sermengen ist darauf hinzuweisen, dass es sich um eine Worst-Case-Berechnung handelt.
Durch die einzelbetriebliche Verwendung von Brauchwasser (und damit verbunden auch die
Ruckhaltung), z. B. fur Toilettenspilung oder Betriebsprozesse), die jedem Betrieb freigestellt
ist, kann sich die Wassermenge im Riickhalterbecken noch vermindern.

Bestandteil des Plangebietes ist auch der nérdlich des Weges Kotnerteilen gelegene Kotner-
teilengraben (Zwetschgengraben), der allerdings nicht fur die Oberflachenentwéasserung des
Plangebietes genutzt werden soll. In seinem westlichen Abschnitt ist er Bestandteil des form-
lich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Worpe, so dass dieser Abschnitt ent-
sprechend in der Planzeichnung mittels einer Sonderkarte gekennzeichnet ist. Damit kann
dieser Grabenteil wie bisher bei Hochwasserereignissen in der Woérpe als Rickstauraum fun-
gieren. Konflikte mit dem wasserrechtlichen Schutzstatus sind somit nicht gegeben.

GemaR Ziffer 11, Kapitel 3.2.4 LROP sind Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als
naturliche Rickhalterdume, insbesondere in den Auen und an den Gewassern, zu erhalten.
Durch die vorliegende Bauleitplanung wird das Uberschwemmungsgebiet entsprechend den
vorstehenden Ausfuhrungen in seiner Funktion nicht beeintrachtigt.

Zudem ist entsprechend § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) , die Ausweisung neuer
Baugebiete im Aul3enbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Bauge-
setzbuch untersagt‘ und geman § 78 Abs. 4 WHG ist ,in festgesetzten Uberschwemmungs-
gebieten [...] die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen nach den §§ 30, 33, 34 und
35 des Baugesetzbuches untersagt. Die innerhalb des Uberschwemmungsgebietes liegende
Grabenflache wird entsprechend der eingemessenen Bestandssituation als Uberschwem-
mungsgebiet gekennzeichnet und wird im Rahmen des Bebauungsplanes als selbstandige
Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewas-
sern festgesetzt. Damit ist sie nicht Bestandteil eines Baugebietes, so dass die vorstehenden
Anforderungen erflllt werden.

Weiterhin istam 01.09.2021 zum Zwecke des Hochwasserschutzes die Verordnung Uber die
Raumordnung im Bund fir einen landeriibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) in
Kraft getreten. In dieser sind Ziele (Z) und Grundséatze (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

I.1.1 (2) Bei raumbedeutsamen Planungen und Mafl3nahmen einschlieR3lich der Siedlungsent-
wicklung sind die Risiken von Hochwassern nach MaR3gabe der bei 6ffentlichen Stellen ver-
fugbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hoch-
wasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmal3 auch die Wassertiefe und
die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwiir-
digkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwas-
serrisiken einzubeziehen.®
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= In der Planzeichnung ist die Grenze des formlich festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes aus dem Jahr 2016 gekennzeichnet. Damit handelt es sich um eine vergleichs-
weise ,junge” Gebietsausweisung, so dass die Gefahr von dariiber hinausgehenden
Hochwasserereignissen als sehr gering einzustufen ist. Bezogen auf die Empfindlich-
keit und die Schutzwiirdigkeit des innerhalb des Uberschwemmungsgebietes gelege-
nen Grabenteiles wird auf die vorstehenden Ausfiihrungen verwiesen.

Den Niedersachsischen Umweltkarten ist zu entnehmen, dass das Plangebiet auch in
keinem Bereich liegt, der als ,Risikogebiet auerhalb von Uberschwemmungsgebieten*
gekennzeichnet ist. Damit handelt es sich bei dem Plangebiet nachweislich nicht um
.Flachen, bei denen nach § 78b WHG ein signifikantes Hochwasserrisiko ermittelt
wurde und die bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit [HQextrem] Giber
das festgesetzte bzw. vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet hinaus (iber-
schwemmt werden kénnen* (https://www.umweltkarten-
niedersachsen.de/Umweltkarten/?lang=de&topic=Hochwasserschutz&bgl ayer=Topo-
graphieGrau&E=499651.70&N=5892387.49&z0om=9&catalogNodes=&layers=Risiko-
gebiete ausserhalb von Ueberschwemmungsgebie-

ten 78b WHG HWS,Ueberschwemmungsgebiete Verordnungsflaechen Niedersach
sen_HWS&Ilayers visibility=true false / abgerufen am 13.07.2023).

Damit besteht kein Zielkonflikt.

,2. Erganzende Festlegungen fir Uberschwemmungsgebiete nach § 76 Absatz 1 WHG

I1.2.2 (G) In Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Absatz 1 WHG sollen Siedlungen und
raumbedeutsame bauliche Anlagen entsprechend den Regelungen der 88 78, 78a WHG nicht
erweitert oder neu geplant, ausgewiesen oder errichtet werden. Die Minimierung von Hoch-
wasserrisiken soll auch insoweit berticksichtigt werden, als Folgendes geprift wird:

1. Rucknahme von in Flachennutzungsplanen fiir die Bebauung dargestellten Flachen so-
wie von in landesweiten und regionalen Raumordnungsplanen fiir die Bebauung fest-
gelegten Gebieten, wenn fur sie noch kein Bebauungsplan oder keine Satzung nach §
34 Absatz 4 oder § 35 Absatz 6 BauGB aufgestellt wurde. Dies gilt nicht, wenn in der
jeweiligen Gemeinde keine ernsthaft in Betracht kommenden Standortalternativen be-
stehen oder die Riicknahme eine wirtschaftlich unzumutbare Belastung fir die Ge-
meinde darstellen wiirde. In diesem Fall soll bei baulichen Anlagen eine Bauweise ge-
wahlt werden, die der fur den jeweiligen Standort im Uberflutungsfall prognostizierten
Wassertiefe und FlieRgeschwindigkeit angepasst ist.”

= Die innerhalb des Uberschwemmungsgebietes liegende Grabenflache wird auf Ebene
der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes lediglich nachrichtlich tber-
nommen und im Bebauungsplan auf ihre eingemessene Bestandssituation hin abge-
stellt und festgesetzt. Bauliche Anlagen im Sinne von baulichen Hauptanlagen werden
hier weder erweitert, noch neu geplant, ausgewiesen oder errichtet. Eine Riicknahme
oder der Verzicht auf die vorliegende Planung hétte ebenfalls keine Auswirkungen auf
den Uberflutungsfall in dem Grabenabschnitt. Damit besteht kein Konflikt mit diesem
Grundsatz der Raumordnung.

,11.2.3 (Z) In Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Absatz 1 WHG dirfen folgende Infrastruk-
turen und Anlagen, sofern sie raumbedeutsam sind, weder geplant noch zugelassen werden,
es sei denn, sie kdnnen nach 8§ 78 Absatz 5, 6 oder 7 oder § 78a Absatz 2 WHG zugelassen
werden:

1. Kritische Infrastrukturen mit lander- oder staatsgrenzeniiberschreitender Bedeutung;
dies sind insbesondere Infrastrukturen des Kernnetzes der européischen Verkehrsinf-
rastruktur auRer Hafen und Wasserstral3en sowie die Projects of Common Interest der
europaischen Energieinfrastruktur in der jeweils geltenden Fassung der Unionsliste der
Vorhaben von gemeinschaftlicher Bedeutung,
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6.3

2. weitere Kritische Infrastrukturen, soweit sie von der BSI Kritis-Verordnung erfasst sind,

3. Anlagen oder Betriebsbereiche, die unter die Industrieemissionsrichtlinie oder die
SEVESO-111-Richtlinie fallen.

Satz 1 gilt nicht fir die Fachplanung nach § 5 NABEG; die Anwendbarkeit von Satz 1 sowie
der 88 78, 78a WHG auf die Zulassung von Vorhaben nach 88 18 ff. NABEG bleibt unberiihrt.*

= Bei dem innerhalb des Uberschwemmungsgebietes gelegenen Teil des Kotnerteilen-
grabens sind keine derartigen Nutzungen zuldssig. Damit besteht kein Zielkonflikt.

Wie aus den vorstehenden Ausfiihrungen deutlich wird, werden mit den getroffenen Regelun-
gen die Belange der Wasserwirtschaft nicht nachteilig berthrt.

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch den Ausbau
eines Leitungsnetzes im Plangebiet und Anschluss an das bestehende Leitungsnetz im Be-
reich der Worpedorfer Stral3e.

Verkehr

Die ErschlieBung ist Uber eine zentrale PlanstralRe mit Wendeanlage vorgesehen, Uber die
das Gewerbegebiet an die Wdorpedorfer StraBe (L 133) angebunden werden soll. Aufgrund
der Lage an einer Landesstral3e hat die Gemeinde im Vorfeld eine erste Vorabstimmung mit
der Niederséachsischen Landesbehérde fir Strallenbau und Verkehr - Geschéftsbereich Ver-
den - durchgefiihrt, um zu erdrtern, unter welchen Voraussetzungen die Ausweisung des Ge-
werbe- und Sondergebietes mit den Belangen der Landesstral3e vereinbar ist. Auf folgende
Aspekte wurde hingewiesen, die zu beachten sind:

o FUr die verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist eine Linkabbiegespur auf der Wérpe-
dorfer Stral3e erforderlich, um den Verkehrsfluss auf der Landesstraf3e in Fahrtrichtung
Lilienthal nicht zu beeintrachtigen.

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

e Auf der nérdlichen Seite der Worpedorfer Stral3e verlauft ein Ful3- und Radweg. Fir eine
sichere Anbindung der FuRganger und Radfahrer wird eine Querungshilfe empfohlen, ent-
sprechende Flachen waren daflr vorhanden.

e Der Uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich auBerhalb der Ortsdurchfahrt. Aus
diesem Grund ist fur die straRennahen Bereiche gem. § 24 Abs. 1NStrG eine Bauverbots-
zone von 20 m, gemessen ab dem aufReren Fahrbahnrand der Landesstraf3e, zu beachten.

Parallel zu der friihzeitigen Beteiligung der Behoérden und Trager offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB wurde durch das Biro Zacharias Verkehrsplanungen ein Verkehrsuntersu-
chung (siehe Anhang 2) erstellt. Neben dem aktuellen Verkehrsaufkommen auf der Landes-
stral3e wurde eine Verkehrsprognose erstellt, die neben dem durch die vorliegende Planung
generierten zusatzlichen Verkehr auch eine Prognose der gezahlten Verkehre bis zum Jahr
2035 umfasst. Aufgrund der Corona-Pandemie wurden die Zahlwerte auf Grundlage von Da-
ten aus dem Jahr 2015 verifiziert und mit einem Zuschlag von 22 % als Korrekturfaktor ange-
hoben. Laut Gutachter ist dies ein gangiges Vorgehen, wobei der Wert ,im oberen Bereich*
liegt (Seite 5). Auf dieser Datenbasis wurden die Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat fur
den Einmindungsbereich ermittelt und Hinweise zur Gestaltung des Knotenpunktes gegeben.

Das Ergebnis der Zahlung, einschlieRlich Korrekturfaktor, ist aus der nachfolgenden Abbil-
dung zu ersehen.
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Abb. 13:  Ergebnis der Verkehrszéhlung (Quelle: Zacharias Verkehrsplanungen, Seite 4, Anhang 2)

Anhand der Bevélkerungsentwicklung (konstant bleibende Einwohnerzahlen) des Landkreises
und der Gemeinde Grasberg ist der Gutachter zu dem Ergebnis gekommen, dass zukiinftig
nicht mit einer Verkehrszunahme zu rechnen sein wird. Dennoch wurde bis zum Planungsho-
rizont 2035 von einem allgemeinen Verkehrsanstieg von 5 % ausgegangen.

Auf Seite 8 des Gutachten werden fir das geplante Gewerbegebiet 490 Kfz-Zufahrten und
dementsprechend 490 Kfz-Abfahrten pro Tag zu Grunde gelegt, hinzu kommen jeweils 100
Schwerverkehrszu- und abfahrten pro Tag.

Fur den geplanten Einzelhandelsstandort werden 1.400 Kfz-Zufahrten und dementsprechend
auch 1.400 Kfz-Abfahrten pro Tag angenommen, wobei der Schwerlastanteil unter 1 % liegt
(Seite 9).

Die Verteilung der Verkehre wird aufgrund der Siedlungs- und Netzstruktur mit 65 % von /
nach Nordost und 35 % von / nach Siidwest angenommen, das Ergebnis ist aus der nachfol-
genden Abbildung zu ersehen.
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Abb. 14:  Verteilung der Prognoseverkehre in Kfz / 24 Stunden (Quelle: Zacharias

Verkehrsplanungen, Seite 9)
Auf Grundlage dieser Datenbasis wurde eine Bewertung des Knotenpunktes Wdrpedorfer
StralRe / Planstral3e vorgenommen, mit dem Ergebnis, dass ,sich vorfahrtsgeregelt an der
Einmundung der neuen Nutzungen in die Worpedorfer Stra3e/ L 133 eine befriedigende Ver-
kehrsqualitat der Stufe C [ergibt]“ (Seite 12).

Weiterhin trifft das Gutachten folgende Empfehlungen (Seite 13):

o ,Aufgrund der Lage aul3erhalb der Ortsdurchfahrt und aufgrund der relativ grof3en Anzahl
von Linksabbiegern [...] ist im Zuge der L 133 die Anlage eines Linksabbiegestreifens er-
forderlich. Auf diesem sollten sich zwei Lastzlige aufstellen kénnen, so dass die Aufstell-
langen 40 m betragen sollte.

e Da auf der Nordseite der Worpedorfer StraRe/ L 133 ein gemeinsamer Geh-/ Radweg ver-
lauft, kdnnte auf der Sperrflache gegenlber des Linksabbiegestreifens eine Querungshilfe
fur FuBgéanger und Radfahrer eingerichtet werden®.

Das Ergebnis des Verkehrsgutachtens wurde in der Ausarbeitung der ErschlieBungsplanung
bericksichtigt. Die Planungskonzeption fir den Bereich des Knotenpunktes ist aus der nach-
folgenden Abbildung zu ersehen.
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6.4
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Abb. 15: ErschlieRungsplanung (Quelle: Ingenieurbiro Hirsch, Oldenburg)

Um eine Einbindung des Plangebietes in das Ful3- und Radwegenetz zu gewahrleisten, ist der
ErschlieBungsplanung ein von der Planstral3e aus nach Suden fuhrender Fuf3- und Radweg
vorgesehen. Dieser mindet auf den Weg Kétnerteilen, der nach Westen entlang der Woérpe
verlauft, die hier mittels einer Ful3gangerbriicke gequert werden kann, und nach Osten in Rich-
tung Ortskern.

Die Erreichbarkeit und verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist damit sichergestellt.

Freizeit / Erholung / Tourismus

Gemal dem Regionalen Raumordnungsprogramm befindet sich das Plangebiet teilweise in
einem Vorranggebiet fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft. Wie bereits in Kap. 2.1
ausgefihrt wurde, hat die Gemeinde einen Antrag auf Zielabweichung gestellt, der inzwischen
positiv beschieden wurde, so dass kein raumordnerischer Konflikt besteht.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Funktionen der Erholungsvorsorge fiir den vorliegenden
Bereich des Plangebietes zwar beeintrachtigt werden, das Vorranggebiet im Ganzen wird al-
lerdings nicht in Frage gestellt oder gar wirkungslos. Die Priméarfunktion des Vorranggebietes,
namlich seine Bedeutung fiir 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 kdnnen. Die grundsatzlichen Funktionszusammenhange der
Vorrangfunktionen im Gesamtzusammenhang des sich weiter nach Westen erstreckenden
grof3flachigen Vorranggebietes bleiben also erhalten.

Die Festlegung des Vorranggebietes erfolgte aufgrund seiner Bedeutsamkeit fir Vielfalt, Ei-
genart und Schonheit von Natur und Landschaft, seiner Nahe zu Siedlungsschwerpunkten
und der damit einhergehenden Bedeutung fur 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 Eingriinung (auch
mit Grof3baumen) und eine teilweise Begriinung der zur Wérpe hin ausgerichteten Gebaude-
fassaden vorgesehen, die das Plangebiet effektiv in die offene Landschaft integriert. Aul3er-
dem ist eine ful3- und radlaufige Verbindung zwischen neuer ErschlieBungsstrafe und dem
Weg Kétnerteilen in Richtung Wérpe eingeplant, so dass diese zum Zweck der Naherholung
auch vom geplanten Gewerbegebiet aus schnell erreicht werden kann. Die dort vorgesehenen
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Ausgleichsflachen sollen dabei so konzipiert werden, dass sie die 6kologische Funktion der
Wadrpe, auch als Retentionsraum bei Hochwasserereignissen, stiitzen und gleichzeitig einen
visuellen Erlebnisraum fur 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
6.5.1 Schallemissionen

Durch die Firma T & H-Ingenieure (Bremen, 20.05.2021) wurde ein Schalltechnisches Gut-
achten erarbeitet, welches als Anhang 1 dieser Begriindung beigefiigt ist. Im Rahmen des
Gutachtens wurde untersucht, welche Auswirkungen die vorliegende Planung (zusammen mit
den bereits im Flachennutzungsplan dargestellten Gewerblichen Bauflachen) auf die umge-
bende schutzwiirdige Wohnbebauung haben wird, wobei von einer Emissionskontingentie-
rung ausgegangen und auch die gegebenen Vorbelastungen durch weitere Gewerbebetriebe
beriicksichtigt wurden. Zudem wurde auch der Aspekt des Verkehrslarms begutachtet und
schlussendlich Empfehlungen fir die Bauleitplanung gegeben. Die Ergebnisse stellen sich wie
folgt dar (Seite 3):

Fur die Gewerbe- und Sondergebietsflache wurde entsprechend der DIN 45691 eine Emissi-
onskontingentierung vorgenommen. Unter Berlicksichtigung einer detaillierten Betrachtung
der als Vorbelastung in Frage kommenden Betriebe wurde festgestellt, dass die ermittelten
Gerauschemissionskontingente tags und nachts eine typische gewerbliche Nutzung ermégli-
chen. ,Auch eine Ansiedlung des Verbrauchermarktes innerhalb der geplanten Sonderge-
bietsflache ist mit den ermittelten Emissionskontingenten und Zusatzkontingenten maoglich®
(Seite 3).

,Um eine schalltechnisch optimale Ausnutzung des geplanten Gewerbegebietes zu gewahr-
leisten, wird daher eine Gliederung und Festsetzung von insgesamt vier Teilflachen vorge-
nommen.

TF1 63,0 dB(A)/m?tags und 47,5 dB(A)/m2 nachts

TF 2 65,0 dB(A)/m? tags und 50,0 dB(A)/m? nachts

TF 3 60,0 dB(A)/m2? tags und 50,0 dB(A)/m2 nachts

TF 2 64,0 dB(A)/m? tags und 50,0 dB(A)/m2 nachts® (Seite 21).

Die einzelnen Teilflachen kdnnen der nachfolgenden Abbildung enthommen werden.
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Abb. 16: Ermittelte Emissionskontingente (Quelle: T & H Ingenieure, Bremen)

Das Gutachten kommt zudem zu dem Ergebnis, dass ergdnzend zu den vorstehend benann-
ten Emissionskontingenten sogenannte ,Richtungssektoren im Bebauungsplan festgesetzt
werden kdnnen. Damit kdnnen ,die Emissionskontingente fur einzelne Richtungssektoren er-
hoht werden, wenn die Planwerte beispielsweise fur einen kritischen Immissionsort ausge-
schépft und fiir andere Immissionsorte nicht ausgeschépft werden. [...] In westlicher bzw.
nordwestlicher Richtung sind deutlich héhere Emissionskontingente moglich. Insofern kann in
diese Richtungen eine hdhere Schallaustrahlung zugelassen werden® (Seite 23). In der vor-
stehenden Abbildung werden die Richtungssektoren durch die von einem zentralen Punkt
ausgehenden roten Linien dargestellt.
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Fur diese sind dem Gutachten die folgenden Zusatzkontingente zu entnehmen:

Richtungssektor Zusatzkontingent tags Zusatzkontingent nachts
A 0dB 0dB
B 3dB 2dB
C 6 dB 5dB
D 7dB 5dB
E 4dB 2dB
F 9dB 8 dB

Ebenso wie die Emissionskontingente mit ihren Teilflachen werden auch die Richtungssekto-
ren und Zusatzkontingente in der Planzeichnung verbindlich festgesetzt. Damit wird gewahr-
leistet, dass schutzbedirftige Nutzungen durch die vorliegende Planung nicht nachteilig be-
troffen werden.

Weiterhin empfiehlt das Gutachten auch eine Regelung zur sog. ,Relevanzgrenze” aufzuneh-
men. Entsprechend DIN 45691 besteht die Moéglichkeit, dass ,ein Vorhaben auch dann die
schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplane erfillt, wenn der Beurteilungspegel
den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unter-
schreitet (Relevanzgrenze)“ (Seite 24). Dementsprechend ist auch eine diesbeziigliche Fest-
setzung Bestandteil des Bebauungsplanes.

Aufgrund der Tatsache, dass im Bebauungsplan geregelt wird, dass im Plangebiet Wohnun-
gen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter im
Plangebiet nicht zul&ssig sind und in Buros in aller Regel nachts nicht geschlafen wird, emp-
fiehlt das Gutachten eine Regelung aufzunehmen, der zufolge sich die Emissionskontingente
auf die begutachteten Immissionsorte auf3erhalb des Geltungsbereiches beziehen und daher
nicht binnenwirksam sind. Weiterhin wird darauf verwiesen, dass ,die Berlcksichtigung mog-
licher Schutzansprtiche von Bliros [...] in Einzelgenehmigungsverfahren stattfinden [kann], die
dem Bebauungsplanverfahren nachgeordnet sind“ (Seite 25). Entsprechend dieser Empfeh-
lung wird daher auch eine Regelung zur ,Binnenwirksamkeit der Emissionskontingente® in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Aus Sicht des Gutachters bestehen auch gegen die Weitergabe und Umverteilung ungenutz-
ter Emissionskontingente keine Bedenken. Dies allerdings nur, wenn sichergestellt ist, dass
die Emissionskontigente nicht mehrfach genutzt werden. Die vom Gutachterbiro empfohlene
Formulierung einer textlichen Festsetzung wurde daher 1:1 in den Bebauungsplan tibernom-
men.

In der fur Bauleitplanung maf3geblichen DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) werden fr
Gewerbegebiete ,typische“ flachenbezogene Schalleistungspegel von 60dB(A) tags und
nachts benannt. In dem Schallgutachten wird daher dargelegt, dass die aus gutachterlicher
Sicht empfohlenen Werte fur die Emissionskontingente, die bei den Tagwerten fur die GE1
und GE 2 sowie das SO uber 60 dB(A) liegen, aufgrund anzuwendender Berechnungsverfah-
ren nicht mit den flachenbezogenen Schalleistungspegeln nach DIN 45691 vergleichbar sind.

AbschlieRend kommt das Gutachten zu folgender Einschéatzung:

»unter Berilicksichtigung der zuvor genannten Umstéande wird im Vergleich mit den ermittelten
Emissionskontingenten und Zusatzkontingenten [...] deutlich, dass die ermittelten Gerdusch-
kontingente tags und nachts eine typische gewerbliche Nutzung ermdglichen. Innerhalb der
Gewerbegebietsflachen sind Betriebe mit Klein-Produktion, Gewerbehofe, Werkstétten, Biros
und ahnliches vorgesehen. Derartige Nutzungen sind mit den ermittelten Emissionskontingen-
ten und Zusatzkontingenten grundsatzlich moglich. Auch eine Ansiedlung eines Verbraucher-
marktes innerhalb der geplanten Sondergebietsfliche ist mit den ermittelten
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Emissionskontingenten und Zusatzkontingenten mdéglich. Die Einhaltung der zulassigen Im-
missionskontingente sind jedoch im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuwei-
sen“ (Seite 26).

Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet

Basierend auf der Verkehrsprognose des Verkehrsgutachtens (siehe Anhang 2) erfolgte eine
Berechnung der zu erwartenden Schallimmissionen. Dabei wurde angenommen, dass der
Verkehr vollstandig Gber die Woérpedorfer Stralle abgewickelt wird und ,dass ca. 65 % des
zusatzlichen Verkehrs von / nach Nordosten und ca. 35 % von / nach Sidwesten ablieRen®
(Seite 28).

Entsprechend der DIN 18005 und der 16. BimschV gilt fir die Tageszeit ein Orientierungs-
bzw. Grenzwert von 65 dB(A) fur Gewerbegebiete. Dieser wird fur den Orientierungswert der
DIN 18005 um bis zu 5 dB(A) in einem Abstand von 22 m Uberschritten und in einem Abstand
von 5 m zur nordwestlichen Plangebietsgrenze der Grenzwert der 16. BImSchV um bis zu 1
dB(A)

Fur die Nachtzeit ist entsprechend der DIN 18005 ein Orientierungswert von 55 dB(A) und
entsprechend der 16. BImSchV ein Grenzwert von 59 dB(A) anzusetzen. Auch diese Werte
werden wie folgt Uberschritten:

DIN 18005 33 m Abstand bis zu 7 dB(A)
16. BImSchV 16 m Abstand bis zu 3 dB(A)

Dementsprechend empfiehlt das Gutachten, die aus der nachfolgenden Abbildung ersichtli-
chen Larmpegelbereiche festzusetzen, so dass entsprechend der DIN 4109 fur schutzbedurf-
tige Raume baulicher Schallschutz zu ergreifen ist. Obwohl innerhalb der 20 m breiten Bau-
verbotszone Hochbauten nicht zuléssig sind, ist es fur die daran anschlieRende Uberbaubare
Grundstucksflache erforderlich, SchutzmalRnahmen zu ergreifen. Daher erfolgt eine Kenn-
zeichnung der Larmpegelbereiche IV und V sowie die Aufnahme von textlichen Festsetzungen
entsprechend der gutachterlichen Empfehlung.
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Larmpegelbereich |
Larmpegelbersich ||
Lampegeibereich Il
Il Larmpegelberaich |V
Il L3 mpegelbereich V
Lammpegelbereich VI

Lammpegelbereich VII

Erganzend wird fir das gesamte Plangebiet festgesetzt, dass ,Unabhangig von den Larmpe-
gelbereichen [...] nach DIN4109 im gesamten Plangebiet mindestens ein Schalldamm-Mafi
von 30 dB fir die Fassaden schutzbediirftiger Bebauungen einzuhalten [ist]* (Seite 33).

Verkehrslarmfernwirkung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist auch die Fragestellung zu begutachten, ob und wenn ja in
welchem Mal planbedingte zusatzliche Schallemissionen zu erwarten sind. Analog zu 16.
BImSchV ist eine Anderung durch die Planung wesentlich, wenn

der Beurteilungspegel um mindestens 3 dB erhdht wird oder
der Beurteilungspegel auf mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht er-
hoht wird oder

e  Beurteilungspegel von mindestens 70 dB(A) am Tag oder 60 dB(A) in der Nacht weiter
erhoht werden.

Abb. 17: Larmpegelbereiche (Quelle: T & H Ingenieure, Bremen)

Anhand einer Berechnung fir 3 Immissionsorte an der Worpedorfer StralRe, bei denen die
Wohnbebauung besonders nah an der StralRe liegt (sieh Abbildung 3 des Gutachtens, Seite
29) wird nachgewiesen, ,dass an keinem der betrachteten Immissionsorte eine Erhéhung der
vorhandenen Larmbelastung um 3 dB erfolgt (Seite 30). Weiter wird aufgefiihrt, dass zwar
keine ,wesentliche Erhéhung” entsprechend der 16. BimSchV erfolgt, dennoch an einem Im-
missionsort die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung durch den Mehrverkehr erreicht wird.
Hierbei ist allerdings zu berilicksichtigen, dass

e ,in der aktuellen Rechtsprechung weder konkrete Maf3nahmen in einem solchen Fall,
noch der genaue Untersuchungsumfang fir den planinduzierten Ziel- und Quellverkehr
auf dffentlichen StraRenverkehrsflachen benannt® (Seite 30) werden,

e die Berechnung auf einer prognostizierten Verteilung der Verkehrsstréme basiert und

e ,die genannten Pegelerh6hungen von 0,5 dB bzw. 0,6 dB am Immissionsort weder mess-
technisch noch subjektiv wahrnehmbar sind“ (Seite 30).
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6.5.2

6.5.3

Daher sieht die Gemeinde bezogen auf den vorliegenden Planungsfall keine Mal3nahmen be-
zogen auf die Verkehrslarmfernwirkung als erforderlich an. Zudem ist fiir weitere stralennahe
Wohnbebauung nicht absehbar, ob hier nicht im Bestand schon Immissionswerte an der
Schwelle der Gesundheitsgefahrdung bestehen, so dass unabhéngig von der vorliegenden
Planung MaRRnahmen zu ergreifen waren. Die Gemeinde wird dies daher losgel6st von der
vorliegenden Planung prifen.

Entsprechend den vorstehenden Ergebnissen des Schallgutachtens und den darauf basieren-
den Festsetzungen im Bebauungsplan ist zu konstatieren, dass durch die Planung keine
Schallkonflikte verursacht werden.

Lichtemissionen

Grundsatzlich geht mit einer Inanspruchnahme von unbebauter Landschaft zum Zwecke der
Siedlungsentwicklung ein Anstieg an Lichtemissionen einher. Dieser betrifft in erster Linie

e StralRenbeleuchtungen,
e Objektbeleuchtungen sowie
e Scheinwerfer von Kraftfahrzeugen.

Da sich fur Auswahl und Betrieb der Stralenbeleuchtung die Gemeinde verantwortlich zeich-
net, ist sichergestellt, dass von diesen Lichtquellen keine stérenden Auswirkungen auf die
Umgebung ausgehen werden. Analog verhélt es sich mit den Objektbeleuchtungen an den
gewerblichen Immobilien sowie in den Freianlagen, da der Bebauungsplan verbindliche Re-
gelungen zur deren technischer Ausgestaltung und Ausrichtung enthalt.

Bezogen auf die Fahrverkehre kann es vor allem in der dunkleren Jahreszeit potentiell dazu
kommen, dass aus dem Gewerbegebiet auf die Worpedorfer StraRe ausfahrende Fahrzeuge
zu Blendungen der Bebauung auf der nordlich gelegenen Hofstelle fihren. Um dies zu ver-
meiden, wurden durch den ErschlieBungsplaner Lage und Ausbildung der ZufahrtsstraRe zwi-
schen der Vorentwurfsfassung des Bebauungsplanes und der Entwurfsfassung verschoben
und neu konzipiert. Auch durch die Nutzung der Stellplatze des Sondergebietes kann es bei
den der Wérpedorfer StraRe zugewandten Stellplatzen zu Blendungen kommen. Dies wird auf
der nachgelagerten Planungsebene durch geeignete gestalterische Malinahmen (z. B. Mauer,
Zaun, winterbelaubte Hecke) berlicksichtigt. Fur die Fahrverkehre auf den 6ffentlichen Stra-
Ben innerhalb des Plangebietes und auf den Baugrundstiicken ist davon auszugehen, dass
diese - analog zu allen anderen Baugebieten - konfliktfrei sind. Durch die im Bebauungsplan
festgesetzte wirksame Eingriinung nach Siden und Osten ist eine Beeintrachtigung der hier
angrenzenden Flachen ebenfalls nicht zu erwarten.

Geruchsimmissionen

Aufgrund einer Anregung der Landwirtschaftskammer und entsprechend der Anforderung aus
der Nebenbestimmung Nr. 7 des Bescheides zum Zielabweichungsverfahren hat der Vorha-
bentrager ein Geruchsgutachten bei dem Ingenieurbliro Prof. Dr. Oldenburg GmbH (Ge-
ruchsimmissionen / Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Gewerbegebiet
Grasberg West"*, Oederquarth 15.06.2023, sieche Anhang 8) beauftragt. Diese betrachtet die
landwirtschaftlichen Betriebe, die sich innerhalb eines Radius von 600 m um das Plangebiet
befinden, siehe nachfolgende Abbildung.

[~
Entwurf (Stand 20.11.2023) ImMmstanmra



Seite 48

Abb. 3: Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 51 (rot umrandet)
und Lage der immissionsrelevanten landwirtschaftlichen Betriebe (griin
umrandet) und des 600 m Radius (orange umrandet)

Abb. 18: Geruchsimmissionsrelevante Betriebsstandorte (Quelle: Prof. Dr. Oldenburg GmbH, Oederquarth)

Wie aus der vorstehenden Abbildung ersichtlich, befindet sich der Betrieb G aul3erhalb des
600 m Radius. Fur diesen Betrieb ,konnte durch Ausbreitungsrechnungen festgestellt werden,
dass es durch die betrieblichen Anlagen zu relevanten Geruchsimmissionen im Planbereich
kommt* (Seite 6), daher wurde dieser auch in die Begutachtung mit einbezogen.

Zu den Eingangsdaten fuhrt das Gutachten folgendes aus: ,Fur die Betriebe wurden zu der
vorhandenen bzw. genehmigten Tierhaltung keine mdglichen Erweiterungen der Tierbesténde
berlcksichtigt. Es lagen zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Gutachtens keine Kenntnisse
Uber konkrete Planungen und Erweiterungsabsichten (z.B. im Rahmen einer Bauvoranfrage)
vor. Aufgrund der teilweise geringeren Absténde der anderen Betriebe zur jeweils néachsten
vorhandenen Wohnbebauung sind immissionsrelevante Erweiterungen der Betriebe zukiinftig
(vorbehaltlich der dann geltenden Rechtslage) nur genehmigungsfahig, wenn die Planungen
zu einer Reduzierung der Geruchsimmissionen an den umliegenden Hausern fihren resp.
auch die Richtwerte hier weiter eingehalten werden kdnnen“ (Seite 7). Dieses Vorgehen deckt
sich mit der geltenden Rechtsprechung, der zufolge in der Planung zu beriicksichtigende Er-
weiterungsabsichten ,hinreichend konkret" sein miissen®.

L~Soweit der Antragsteller nicht nur eine Bestandsgeféahrdung, sondern auch eine Einschréankung der zukinf-
tigen Entwicklungsmdéglichkeiten einer landwirtschaftlichen Nutzung [...] geltend macht, ist anzuerkennen,
dass bei der Bauleitplanung abwéagungsbeachtlich nicht nur, das Bedurfnis danach ist, den vorhandenen
Tierbestand ohne existenzgefahrdende Einschrankungen weiter betreiben zu kdnnen. Auch das Bediirfnis
nach einer kiinftigen Betriebsausweitung kann im Rahmen der Abwagungsentscheidung von Belang Voraus-
setzung ist allerdings, dass diese Entwicklung bereits konkret ins Auge gefasst ist oder bei realistischer Be-
trachtung der vom Landwirt aufzuzeigenden betrieblichen Entwicklungsmdglichkelten naheliegt (vgl. Senats-
urteil vom 04.01.1983 - 1 C 2/81 -, BPS 40 Nr. 34). Das Interesse des Landwirts, sich alle Entwicklungsmdog-
lichkeiten offen zu halten, reicht ebenso wenig aus wie unklare oder unverbindliche Absichtserklarungen
(BVerwG, Beschluss vom 10.11.1998 — 4 BN 44.98-, juris Rn. 3; Beschluss vom 05.09.2000 -4 B 56.00 -,
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Das Geruchsgutachten kommt zu folgendem Ergebnis (Seite 2): ,Das Plangebiet befindet sich
im westlichen Bereich von Grasberg. Die Flachen sind teilweise bebaut. Der Giberwiegende
Teil stellt landwirtschaftlich genutzte Flachen dar. Der Planbereich soll gem. § 8 und 11
BauNVO als Gewerbegebiet (GE) und Sondergebiet (SO) festgesetzt werden. Dementspre-
chend ist dort ein Richtwert von 15 % der Jahresstunden Wahrnehmungshaufigkeit anzuset-
zen. Im Umfeld befinden sich mehrere landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung.

Unter Bertcksichtigung der betrieblichen Anlagen kommt unter den gegebenen Annahmen
fast im gesamten Bereich der Planflache zu einer Einhaltung des hier anzusetzenden Richt-
wertes in Hohe von 15 % der Jahresstunden. Im nordwestlichen Randbereich wird der hier
anzusetzende Richtwert geringfiigig mit 16 % der Jahresstunden Uberschritten. Bei diesem
Bereich handelt es sich um eine Bauverbotszone.

Das Vorhaben ist unter den gegebenen Annahmen und aufgrund der dargestellten Progno-
seergebnisse aus Sicht der Geruchsimmissionen somit grundsatzlich zulassig.”

Aus der nachfolgenden Abbildung kann das Rechenergebnis und hier vor allem der mit 16 %
der Jahresstunden ,zu viel“ belastete Bereich entnommen werden.
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Abb. 19: Rasterwerte der belastigungsrelevanten KenngréRe in % der Jahresstunden (Quelle: Prof. Dr.
Oldenburg GmbH, Oederquarth, Seite 21)

Im Ergebnis ist festzustellen, dass durch die vorliegende Planung keine Immissionskonflikte
Zu erwarten sind.

juris Rn. 7; wvgl. auch Urteil vom 14.01.1993 - 4 C 1990 -, juris Rn. 25 ff)"
(http://www.rechtsprechung.niedersachsen.de/jportal/portal/page/bsndprod.psml, abgerufen am
02.041.2020).
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6.6

6.7

Landwirtschaft

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

Entsprechend § 1a BauGB soll ,mit Grund und Boden [...] sparsam und schonend umgegan-
gen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Mdoglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendi-
gen Umfang umgenutzt werden.”

Wie bereits erlautert wurde, ist eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen aufgrund
mangelnder Standortalternativen im Innenbereich erforderlich. Allerdings sind Teile des Plan-
gebietes bereits durch den Bebauungsplan Nr. 14 mit der Festsetzung als Gewerbegebiet
beregelt, so dass zumindest diese Bereiche bereits unabhéngig von der vorliegenden Planung
fur eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen werden kénnen.

Fur die weiteren Flachen ist zu konstatieren, dass sie nur ein vergleichsweise geringes Er-
tragspotenzial aufweisen und unter diesem Aspekt keine besonders bedeutsamen Flachen fur
die Landwirtschaft darstellen. Die im Rahmen der Flachennutzungsplandnderung tberplante
Ackerflache kann zudem bis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fir diesen Bereich noch
weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Es wird auRerdem darauf hingewiesen, dass die
in Rede stehenden Flachen vom Eigentiimer zum Verkauf angeboten wurden, so dass nicht
davon auszugehen ist, dass Nachteile fiir die betriebliche Existenz gesehen werden.

Wie in den Kapiteln 2.4.4 und 4 ausfihrlich dargelegt, besteht in der Gemeinde Grasberg ein
dringender Bedarf an Gewerbegrundstiicken, so dass die vorliegende Planung den notwendi-
gen Flachenumfang darstellt. Dies wird auch dadurch belegt, dass seit Bekanntwerden der
Arbeiten zur Ausweisung eines Gewerbegebietes die Nachfrage die generierten Baugrund-
stucke deutlich Ubersteigt.

Fur die erforderlichen 6kologischen Kompensationsmal3hahmen wird es zu einer weiteren In-
anspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen kommen. Hier sollen in erster Linie Flachen
an der Worpe in Anspruch genommen werden, die in der Regel durch ihren schmalen Fla-
chenzuschnitt und die Wasserstande der Worpe hinsichtlich ihrer Nutzbarkeit eingeschrankt
sind. Bedingt durch die ackerbauliche Nutzung des Plangebietes - und damit die geringe 6ko-
logische Empfindlichkeit — ergeben sich auch nur die geringstmdglichen Eingriffe in die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Dies reduziert als Folge den Kompensationsflachenbe-
darf und damit auch einen weiteren potentiellen Verlust an landwirtschaftlichen Nutzflachen.

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.

Die Erreichbarkeit angrenzender landwirtschaftlicher Flachen ist durch einen westlich des
Plangebietes gelegenen landwirtschaftlichen Weg sowie direkte Zufahrten tGber die Woérpe-
dorfer StralRe weiterhin sichergestellt.

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

Wald

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden und Tréager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB (Scoping) wurde durch die Niederséchsische Landforsten — Forstamt Rotenburg u. a.
folgendes mitgeteilt:

»Aus forstwirtschaftlicher Sicht habe ich zu den Bauplanungen folgende Bedenken und Anre-
gungen: Im sudlichen Teil der Planflache befindet sich Wald! In der Begriindung wird dieser
Grundstiicksteil lediglich wie folgt beschrieben: ,Der riickwértige Bereich des Grundstiickes
wird durch den Hausgarten gepragt.”
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6.8

6.9

Ob ein Grundstiick, wie in diesem Fall durch das Planungsbtiro behauptet, durch einen Haus-
garten ,gepragt” wird, ist der Beschreibung der értlichen Situation nicht dienlich, sie dient al-
lenfalls zur Verschleierung der tatsachlichen Verhaltnisse. Aus dem Umstand heraus, dass es
sich hierbei eben um Wald im Sinne des NWaldLG handelt, sind diese Flachen in der Planung
entsprechend zu behandeln und abzuarbeiten. Im vorliegenden Planentwurf ist das nicht be-
achtet worden.

Auf dem Grundstuck befinden sich u. a. mittelalte Nadelbdume sowie junge Pappeln und Wei-
den, die teilweise aus den alten Stubben der ehemaligen Gro3baume (s. Luftbildaufnahme)
wachsen. Die ubrigen, mit Baumen bestandenen Bereiche sind private Grunflachen und Reste
eines ehemaligen Hausgartens. Der kleine Teich im siidlichen Bereich des Grundstiickes zahlt
wegen seiner im Verhaltnis zur Gesamtflache des Waldes relativ geringen Gro3e zu den so-
genannten Zubehorflachen geméaR § 2 (4) 3. NwaldLG zum Wald.*

Bei dem von den Niedersachsischen Landesforsten als Wald eingestuften Gehdlzbestand
handelt es sich um einen Teil des Gartens des Grundstiickes Wdorpedorfer Strale Nr. 14a, der
im Teilebereich 1 gelegen ist. Das Grundstlck war bis zum Tod des Eigentiimers im Jahr 2010
durchgehend selbst bewohnt und diente Gber Jahrzehnte sowohl Wohnzwecken als auch der
gewerblichen Nutzung als Arztpraxis. Im hinteren Grundsticksbereich, auf dem Flurstiick
201/5, befanden sich ein kinstlich angelegter Gartenteich sowie Blische und Baume, die als
Sichtschutz angepflanzt wurden.

Nach dem Tod des Eigentiimers stand das Objekt drei Jahre leer und das Grundstiick wurde
von den Erben nicht weiter gepflegt. Ab September 2013 hatten die Erben das Haus dann
wieder zu Wohnzwecken vermietet. Anfang Januar 2018 ist das Haus mit Grundstiick verau-
Rert worden und ist bis zum heutigen Tage an ein Bauunternehmen vermietet, das dort seine
Mitarbeiter unterbringt. Der Garten wurde seitdem nicht mehr genutzt und gepflegt, so dass
es im hinteren Grundstlcksbereich zu einer Verwilderung der Biische und Bdume gekommen
ist.

Im Februar 2020 musste dann vor allem das Flurstiick 201/5 und teilweise auch das ebenfalls
zum Hausgarten gehérenden Flurstiick 201/3 nach einem Starkwind sehr stark ,aufgerdumt®
werden, da zahlreiche Baume durch Windwurf umgestiirzt und umgebrochen waren. So sind
etliche Baume auch auf den Zaun der benachbarten Zimmerei Bahrenburg gestirzt.

Aus den vorstehenden Ausfiihrungen wird deutlich, dass es sich entgegen den Ausfiihrungen
der Niedersachsischen Landesforsten um einen zum Siedlungsbereich gehérenden Hausgar-
ten handelt, der damit keinen Wald im Sinne des Gesetzes darstellt.

Selbst fur den Fall, dass eine Waldflache hier vorliegen wiirde, ware diese Bestandteil des seit
1983 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 14 ,Gewerbegebiet Worpedorfer Stral3e®, der fur
die Flache bereits ein Gewerbegebiet festsetzt. Gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1 NWaldLG ware in
diesem Fall fur eine Waldumwandlung eine Genehmigung der Waldbehdrde nicht erforderlich.

Zusammenfassend ist zu konstatieren, dass die Belange des Waldes nicht nachteilig berthrt
werden.

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 gestéarkt werden.

Wirtschaft

Die Belange der Wirtschaft werden durch die vorliegende Planung positiv berthrt, da durch
die Ausweisung eines Gewerbegebietes und Sondergebietes fir gro3flachigen Einzelhandel
in Grasberg Arbeitsplatze gesichert und neue geschaffen werden kénnen.

Zudem kann bereits ansassigen Betrieben, die seit etlichen Jahren Erweiterungs- oder Um-
siedlungsmdglichkeiten am Standort Grasberg suchen, mit der vorliegenden Planung ein
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Angebot unterbreitet werden. Damit kénnen die Betriebe in der Gemeinde gehalten werden,
was nicht nur zu Steuereinnahmen fihrt, sondern auch zu einer Starkung weiterer Betriebe,
die durch Mitarbeiter (Einkaufen, Gastronomie etc.) genutzt werden.

6.10 Altlasten

Gemal Altlastenverzeichnis des Landkreises Osterholz sind im Planungsgebiet Altablagerun-
gen und Altlasten nicht bekannt. Ein Hinweis auf die Meldepflicht etwaiger Funde bei Bau-
mafnahmen ist Bestandteil der Planzeichnung.

6.11 Ver- und Entsorgung

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

Entlang der Landesstral3e befinden sich innerhalb des Plangebietes Leitungen des Wasser-
und Abwasserverbandes Osterholz sowie der EWE, der Telekom und der Vodafone. Diese
werden auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung beriicksichtigt.

7. NACHRICHTLICHE HINWEISE
Naturschutzfachliche Schutzgebiete

An das Plangebiet grenzt das FFH-Gebiet ,Untere Wimmeniederung, untere Hammeniede-
rung mit Teufelsmoor* (EU-Kennzahl: 2718-332) sowie das Naturschutzgebiet Untere Wdrpe
(NSG LU 00362). Auf die sich daraus ergebenden Auflagen in den jeweiligen Schutzgebiets-
verordnungen wird hingewiesen.

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des Uberschwemmungsgebietes der Wérpe. Die
Bestimmungen der Verordnung vom 21.06.2016 sind zu beachten.
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8.2

UMWELTBERICHT

Einleitung

Entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Ermittlung und Bewertung der Belange des Natur- und
Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchzufiihren und die Ergebnisse dieser Prufung in ei-
nem Umweltbericht zu beschreiben. Der Umweltbericht selbst basiert auf der Anlage zu § 2
Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung zur 30. Anderung des Flachennutzungsplans der Ge-
meinde Grasberg sind im Folgenden dargestellt. Damit soll sichergestellt werden, dass das
fuir eine Beurteilung der Belange des Umweltschutzes notwendige Abwéagungsmaterial in ei-
nem ausreichenden Detaillierungsgrad zur Verfligung steht.

Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Der Geltungsbereich der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Grasberg
umfasst eine Flache von insgesamt ca. 9,1 ha und untergliedert sich in zwei Teilbereiche.
Teilbereich 1 beinhaltet eine Flache von ca. 1,4 ha, wéahrend Teilbereich 2 die verbleibende
Flache von ca. 7,7 ha einnimmt. Teilbereich 1 liegt in einer Distanz von ca. 66 m nordgstlich
des Teilbereichs 2. Die beiden Teilbereiche befinden sich am westlichen Rand der Ortschaft
Grasberg, sudlich der Wdorpedorfer StraRe (L 113). Die rdumliche Lage der Teilbereiche ist
Abbildung 1 der Begriindung und die genaue Abgrenzung der Planzeichnung zu entnehmen.

Die zentrale Planaussage der 30. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Gras-
berg ist die Darstellung einer etwa 1,4 ha grol3en Sonderbauflache (SO) mit der Zweckbestim-
mung ,Gro8flachiger Einzelhandel” innerhalb des Teilbereichs 1. Im Teilbereich 2 besteht die
zentrale Planaussage in der Darstellung von 4,9 ha Gewerblicher Bauflache (G), von 0,7 ha
Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserab-
flusses (Regenwasserriickhaltebecken) und von 2,1 ha Flachen fiir MaBhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

Der rechtsglltige Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasberg stellt den Teilbereich 1 der-
zeit als Gewerbliche Bauflache dar. Fur den Teilbereich 2 besteht eine Darstellung Flache fur
die Landwirtschaft nordlich des Wegs Koétnerteilen. Sudlich des Wegs Kotnerteilen stellt der
Flachennutzungsplan im Geltungsbereich der 30. Anderung des Flachennutzungsplans bisher
eine Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage* dar.

Fur die geplante Ausweisung eines neuen Standortes flr einen Lebensmittelvollsortimenter
im Teilbereich 1 sowie die Entwicklung eines Gewerbegebietes, in welchem sich kleine und
mittlere Gewerbebetrieb ansiedeln sollen, am westlichen Ortsrand mit erforderlichen Flachen
fiir die Entwasserung und den dkologischen Ausgleich im Teilbereich 2, ist daher eine Ande-
rung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Anstelle der Gewerblichen Bauflache (G) im
Teilbereich 1 wird zukinftig eine Sonderbauflache (SO) mit der Zweckbestimmung ,,Grof3fl&-
chiger Einzelhandel dargestellt. Die bisher als Flache fur die Landwirtschaft gekennzeichne-
ten Bereiche des Teilbereichs 2 werden in Zukunft als Gewerbliche Bauflache (G) und im
westlichen Teilbereich als Flache fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses (Regenwasserriickhaltebecken) dargestellt. Der im Siden
des Teilbereichs 2 derzeit als Offentliche Grunfliche dargestellte Bereich jenseits des Weges
Koétnerteilen wird zukinftig als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen.

Mit der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplanes werden in den Bereichen, in de-
nen bisher keine Bauflachendarstellungen existierten, voraussichtlich erhebliche Beeintréch-
tigungen planerisch vorbereitet. Aufgrund des Detaillierungsgrades kénnen allerdings keine
genauen Berechnungen erfolgen, sondern lediglich auf Annahmen basierende Abschéatzun-
gen. Da der Flachennutzungsplan keine Baurechte begrundet entspricht dieses Vorgehen der
bundeseinheitlichen  Planungssystematik. Der genaue Kompensationsbedarf wird
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dementsprechend auf der nachfolgenden verbindlichen Planungsebene (hier: Bebauungsplan
Nr. 51 ,Gewerbegebiet Grasberg West“ der Gemeinde Grasberg) ermittelt.

Zu bertcksichtigen ist allerdings die Tatsache, dass fur den Teilbereich 1 durch den Bebau-
ungsplan Nr. 14 ,Gewerbegebiet Worpedorfer Stralle” aus dem Jahr 1983 bereits eine rechts-
kraftige Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet sowie Mischgebiet besteht, siehe
nachfolgende Abbildung. Dementsprechend sind hier bereits Eingriffe planungsrechtlich zu-
lassig, die bei der Uberschlagigen Ermittlung der mit der vorliegenden Planung verursachten
Eingriffe zu beriicksichtigen sind.
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Abb. 20: Bebauungsplan Nr. 14 (die mit der 30. FNPA {iberplanten Bereiche rot gekennzeichnet)
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8.3

8.3.1

Ziele des Umweltschutzes

Die grundlegenden Ziele des Umweltschutzes sind in diversen Fachgesetzen (Bundesnatur-
schutzgesetz, Niederséachsisches Naturschutzgesetz, Wasserhaushaltsgesetz, Niedersachsi-
sches Wassergesetz, Bundes-Immissionsschutzgesetz einschlie3lich seiner ergéanzenden
Technischen Anleitungen und Verordnungen, Bundeswaldgesetz, Niedersachsisches Gesetz
Uber den Wald und die Landschaftsordnung etc.) dargelegt.

In dem hier betrachteten Landschaftsausschnitt finden die oben genannten Fachgesetze eine
Konkretisierung in folgenden Planen und Schutzverordnungen.
Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) fiir den Landkreis Osterholz stammt aus dem Jahr 20017.
Fir das Gebiet der vorliegenden Flachennutzungsplananderung trifft er folgende Aussagen:

Tab. 1: Ubersicht iiber die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes

Anlage 1:

Fir Arten und Le-
bensgemeinschaf-
ten wichtige Berei-
che

Die beiden Teilbereiche des Anderungsbereichs und ihre Umgebung befinden sich innerhalb des
Naturraums der Worpsweder Moore. Weitere Darstellungen sind nicht vorhanden.

Anlage 4:

Vielfalt, Eigenart
und Schdnheit von
Natur und Land-
schaft wichtige Be-
reiche

Die Teilbereiche und ihre angrenzende Umgebung befindet sich innerhalb des Naturraums der
Worpsweder Moore und hier in der naturraumlichen Untereinheit des Grasberger Moores. Die Qua-
litdt des Landschaftsbildes ist bedeutend. Es ist eine Bedeutung fir die Erholungsvorsorge auf-
grund der Nahe zu Siedlungsschwerpunkten gegeben, jedoch erstreckt sich diese Bedeutung nur
bis zum nérdlichen StraRenrand der nérdlich des Anderungsbereichs verlaufenden Wérpedorfer
Straf3e (L 133). Im Norden der Teilbereiche ist eine Ortschaft mit erhaltenswertem Ortsbild vorhan-
den, welche sich zu groRen Teil auf auBerhalb des Teilbereichs 2 liegende Flachen erstreckt.

Anlage 10:

Klima/Luft wichtige
Bereiche

Fir Boden, Wasser,

Der Anderungsbereich stellt zum Teil Bereiche mit Bedeutung fiir die Grundwassererneuerung
(Grundwasser-Neubildungsrate Giber 200 mm/a) dar.

Angrenzende Bereiche: Westlich des Teilbereichs 2 werden ebenfalls Bereiche mit Bedeutung fir
die Grundwassererneuerung (Grundwasser-Neubildungsrate tiber 200 mm/a) dargestellt.

Anlage 12:
Entwicklungs- und
MafRnahmenkarte

Der Westen des Teilbereichs 2 befindet sich mdglicherweise innerhalb eines Landschaftsschutz-
gebiets >3 ha. Eine genaue Aussage hierzu ist aufgrund der fehlenden Detailscharfe der Karte
nicht zu treffen [Anm.: Eine Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet liegt nicht vor]. Fir den Osten
des Anderungsbereichs bestehen keine Darstellungen.

Angrenzende Bereiche: Etwa 110 m westlich des Teilbereichs 2 ist ein schutzwirdiger Bereich
geman den Erfassungen der fur den Naturschutz wertvollen Bereiche in Niedersachsen (Landes-
weite Kartierung des Niedersachsischen Landesamtes fiir Okologie 1991-98) {iber 3 ha vorhanden.
Sidlich der Teilbereiche ist die Renaturierung eines FlieRgewassers / FlieBgewasserabschnitts
vordringlich.

Abb. 2:
Flachennutzung

Im Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung ist eine Griinlandnutzung vorherrschend.
Angrenzende Bereiche: Westlich und stidlich grenzen Bereiche einer Grinlandnutzung an, wah-
rend die Bereiche nordlich und éstlich des Anderungsbereichs als vorherrschend Siedlung gekenn-
zeichnet sind.

Abb. 3:
Geologische Uber-
sicht

Der Norden des Anderungsbereichs wird durch seine pleistozane Entstehung gepragt. In ihm sind
fluviatile Ablagerungen, z. B. Niederterrassen, vorhanden. Die Béden bestehen hier aus Fein,- Mit-
tel- und Grobsanden. Der Siiden des Anderungsbereichs liegt innerhalb eines im Holozéan entstan-
denen Bereichs fluviatiler Ablagerungen (Auensedimente) wobei Ton, Schiuff, Sand und unterge-
ordnet Kies vorhanden ist.

Angrenzende Bereiche: Ebenso wie im Geltungsbereich befinden sich pleistozane fluviatile Abla-
gerungen, z. B. Niederterrassen und holozane fluviatiler Ablagerungen (Auensedimente) in dessen
Umgebung.

Abb. 4:
Bodenkundliche
Standorte

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb eines Bereichs der Moore und weist feuchte bis
nasse Niedermoorbdden: Niedermoore, stellenweise Anmoorgleye auf.

Angrenzende Bereiche: Die angrenzenden Bereiche befinden sich ebenfalls innerhalb von Mooren
und weisen feuchte bis nasse Niedermoorbdden: Niedermoore, stellenweise Anmoorgleye auf. Zu-
dem sind nordlich des Geltungsbereichs feuchte bis nasse Hochmoorbdden: Hochmoore, teilweise
abgetorft oder tief umgebrochen vorhanden.

TLandkreis Osterholz, Der Oberkreisdirektor -Untere Naturschutzbehérde, 2001: Landschaftsrahmenplan fir den
Landkreis Osterholz 2000. Osterholz — Scharmbeck.
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8.3.2

Abb. 5:

Heutige potentielle
natirliche Vegeta-
tion

Die heutige potentielle natirliche Vegetation besteht fiir den Anderungsbereich in einem Erlen-
bruchwald.

Angrenzende Bereiche: Nordlich des Anderungsbereichs stellt ein Hochmoor-Vegetationskomplex
(Pflanzengesellschaften entwéasserter, kultivierter, in Abtorfung begriffener oder lebender Hoch-
moore) die potentiell natiirliche Vegetation dar.

Ostlich und westlich des Anderungsbereichs besteht die potentiell natiirliche Vegetation aus einem
Erlenbruchwald und stidlich aus einem Birken-Eichenwald.

Abb. 6a:
Naturschutzpro-
gramme des Landes
Niedersachsen

Die beiden Teilbereiche des Anderungsbereichs befinden sich innerhalb eines Schwerpunktraums
zur Fortfihrung des niederséchsischen Fischotterprogramms in einem Zuwanderungsgebiet, z. Zt.
geringer Fischotterbestand.

Angrenzende Bereiche: Die angrenzenden Bereiche werden ebenfalls einem Schwerpunktraum
zur Fortflihrung des niederséachsischen Fischotterprogramms in einem Zuwanderungsgebiet, z. Zt.
geringer Fischotterbestand zugeordnet. Sudlich des Geltungsbereichs verlauft die Worpe, welche
gem. Niedersachsischem FlieRgewasserprogramm ein Verbindungsgewasser darstellt.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Gemeinde Grasberg8 aus dem Jahr 1995 werden folgende Aussagen
und Umweltziele fiir den Geltungsbereich der 30. Anderung des Flachennutzungsplans ge-
troffen:

Tab. 2: Aussagen des Landschaftsplans zum Anderungsbereich der 30. Anderung des Flachennutzungsplans

der Gemeinde Grasberg

Karte 1:
Landschaftseinhei-
ten

Der Anderungsbereich befindet sich hauptséchlich innerhalb der Landschaftsbildeinheit Niederung
der Worpe. Die potentiell natiirliche Vegetation besteht aus einem Feuchten Birken-Eichenwald
oder einem Erlenbruchwald. Ein kleiner Bereich im Osten des Anderungsbereichs ist der Land-
schaftsbildeinheit Siedlung zugehdrig.

Angrenzende Bereiche: Ostlich des Teilbereichs 1 befindet sich die Landschaftsbildeinheit Sied-
lung, wahrend die verbleibenden, an die Teilbereiche angrenzenden Flachen von der Landschafts-
bildeinheit Niederung der Wérpe umgeben sind.

Karte 2:
Biotoptypen / Nut-
zungen

Im Westen des Teilbereichs 2 befinden sich zwei Standorte eines Intensivgriinlands feuchter Aus-
préagung, an welches sich im Osten des Teilbereichs 2 ein Intensivgriinland anschlief3t. Der Nord-
osten des Teilbereichs 1 wird durch eine Gewerbliche Bauflache geprégt. Innerhalb des Intensiv-
grinlands feuchter Auspragung, der Gewerblichen Bauflache und entlang des StralRenverlaufs der
ndrdlich der Teilbereiche verlaufenden Stral3e, befinden sich einige Laubbaume einzelstehend und
Einzelstraucher.

Angrenzende Bereiche: Westlich des Teilbereichs 2 ist ein Acker vorhanden. Des Weiteren wird
der Anderungsbereich von Intensivgriinland umgeben. Einige Laubbdume einzelstehend und Ein-
zelstraucher befinden sich ebenfalls in den an die Teilbereiche angrenzenden Flachen. Nordlich
der Worpedorfer Straf3e ist zudem ein Sonstiger Laubwald vorhanden.

Karte 3:
Arten und Lebens-
gemeinschaften

Fur die beiden Teilbereiche bestehen, ebenso wie fur ihre umliegenden Flachen, keine Darstellun-
gen.

Karte 4:
Landschaftsbild,
Vielfalt, Eigenart,

Die beiden Teilbereiche weisen eine bedeutende Qualitat des Landschaftsbildes auf. Im Siidosten
ist zudem eine Parkanlage vorhanden.

Angrenzende Bereiche: Nordlich des Anderungsbereichs ist das Landschaftsbild von hoher Quali-

Schdnheit tat. Die restlichen die Teilbereiche umgrenzenden Flachen sind von bedeutender Qualitat.
Karte 5: Fir die Teilbereiche und ihre angrenzenden Bereiche bestehen keine Darstellungen.
Boden, Wasser,

Klima / Luft

8planungsgruppe grun — kohler — storz & partner, 1995: Landschaftsplan Grasberg. Grasberg.
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8.3.3

8.3.4

Karte 6: Der Osten des Teilbereichs 1 befindet sich innerhalb einer Gewerblichen Bauflache. Der Grof3teil
Belastungen und der beiden Teilbereiche liegt innerhalb einer Belastungszone 200 m beidseits der Straf3en mit ho-
Gefahrdungen von hem Verkehrsaufkommen. Zone mit erhdhter Schadstoffanreicherung im Boden, Pflanzen und Tie-
Natur und Land- ren; erhdhte Larmbelastigung (die tatséchliche Belastungszone weicht je nach értlichen Gegeben-
schaft heiten von diesem Wert ab).

Angrenzende Bereiche: Sidlich der Teilbereiche bestehen keine Darstellungen. Nordlich ist eine
Gewerbliche Bauflache vorhanden. Nordlich beider Teilbereiche sowie westlich des Teilbereichs 2
und dstlich des Teilbereichs 1 ist eine Belastungszone 200 m beidseits der Straen mit hohem
Verkehrsaufkommen. Zone mit erhdhter Schadstoffanreicherung im Boden, Pflanzen und Tieren;
erhdhte Larmbeléastigung (die tatsachliche Belastungszone weicht je nach értlichen Gegebenheiten
von diesem Wert ab) vorhanden.

Karte 7: Der Westen des Teilbereichs 2 befindet sich innerhalb der Wérpeniederung wobei hier die Freihal-
Landschaftsent- tung (bestimmter Bereiche) von weiteren baulichen Anlagen dargestellt wurde. Im Teilbereich 1
wicklung wird der Siedlungsbereich im Flachennutzungsplan dargestellt. Hier ist die Gehdélzentwicklung im

Siedlungsbereich, die Entsiegelung und eine Fassaden-/ Dachbegrinung vordringlich. Innerhalb
des Teilbereichs 1 ist zudem eine Entwicklung hochwertiger naturbetonter Ortsrandstrukturen vor-
dringlich. Im Siidosten des Teilbereichs 1 wird eine Grenze zukunftiger Bebauung dargestellt.

Angrenzende Bereiche: Nordlich des Anderungsbereichs soll eine Allee Neupflanzung erfolgen.
Ostlich des Teilbereichs 1 ist ein Siedlungsbereich vorhanden, in welchem dieselben Dringlichkei-
ten wie im Teilbereich 1 bestehen. Die westlich und stidlich des Teilbereichs 2 vorhandenen Ge-
biete befinden sich innerhalb der Wérpeniederung wobei hier die Freihaltung (bestimmter Berei-
che) von weiteren baulichen Anlagen dargestellt ist.

Karte 8: Fir die Teilbereiche bestehen keine Darstellungen.

Entwicklung schutz- | Apgrenzende Bereiche: Siidéstlich und siidlich des Teilbereichs 1 befinden sich Bereiche die aus
wirdiger Bereiche | fachlicher Sicht die Voraussetzungen zur Ausweisung von Schutzgebieten erfiillen.

Schutzgebiete und —objekte

Naturschutzrechtlich geschitzte Gebiete (Européische Schutzgebiete, Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile usw.) befinden sich im Gel-
tungsbereich der vorliegenden 30. Anderung des Flachennutzungsplans der Gemeinde Gras-
berg nicht.

Die Umweltkarten Niedersachsen?® stellen fiir den Siiden des Teilbereichs 2 das Vorhanden-
sein eines Naturschutzfachlich besonders bedeutsamen Gebiets mit Auenbezug mit der Ge-
bietskategorie Niedermoor dar. Die Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft im Stiden des Teilbereichs 2 sowie ein duf3erst
kleiner Bereich der Flache fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (R-Regenriickhaltebecken) liegt innerhalb des foérmlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets der Worpe.

Im Siden grenzt an den Teilbereich 2 das Naturschutzgebiet Untere Worpe (LSG 362) und
das FFH-Gebiet Untere Wimmeniederung, untere Hammeniederung mit Teufelsmoor (EU-
Kennzahl 2718-332) an. Die sudlich des Weges Koétnerteilen gelegenen Flachen liegen inner-
halb des férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes Wérpe.

Bericksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Die vorstehenden Ziele und die Umweltbelange wurden in der Planung bereits dadurch be-
riicksichtigt, dass ein méglichst umweltvertraglicher Standort gewahlt wurde.

Im Osten des Teilbereichs 1 ist bereits eine Bebauung durch ein Wohnhaus und seine Neben-
anlagen vorhanden. Die weiteren innerhalb der Teilbereiche liegenden Flachen stellen land-
wirtschaftlich genutzte Bereiche sowie Gehdlze dar, die das Vorkommen schitzenswerter
Tier- und Pflanzenarten nicht erwarten lassen. Zudem bestehen im Geltungsbereich Vorbe-
lastungen durch die nordlich der Teilbereiche verlaufende Wdérpedorfer Stral3e, deren Kfz-
Verkehr Schall und Luftschadstoffe emittiert. Ostlich des Teilbereichs 1 bestehen zudem be-
reits gro3flachige Gewerbebetriebe.

ONiedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, 2021: Umweltkarten Niedersachsen.
Hannover.
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8.4
8.4.1

Im Siden des Teilbereichs 2 wird zukinftig eine Flache fir MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt, wodurch einerseits
beeintrachtigende Eingriffe in die Umwelt vermieden werden und andererseits sogar eine 6ko-
logische Aufwertung erfolgt, da die Flache inzwischen Bestandteil des gemeindeeigenen
Kompensationsflachenpools ist.

Die Flachenausnutzung fiur die gewerbliche Bauflache und das Sondergebiet wird auf nach-
folgender Planungsebene (Bebauungsplan Nr. 51 Gewerbegebiet Grasberg West) u. a. durch
die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximale Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Auf nach-
folgender Planungsebene wird unter dem Aspekt des flachensparenden Umgangs mit Grund
und Boden eine hohe Ausnutzung angestrebt. Mit Ausnahme der Flache fir Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, wird damit eine
zusatzliche Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle des Gemeindegebietes verhindert.

Um weiter zu dokumentieren, wie die vorgenannten allgemeinen wie besonderen Ziele des
Umwelt- und Naturschutzes beachtet wurden, wird im Folgenden eine differenzierte Betrach-
tung des Anderungsbereichs durchgefiihrt. Grundsatzlich ist jedoch festzuhalten, dass die In-
anspruchnahme von Landschaft durch anthropogene Nutzungen in der Regel zu Konflikten
zwischen den Zielen von Natur- und Umweltschutz sowie stadtebaulichen Belangen fihrt.

Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Zustand von Umwelt, Natur und Landschaft

Die Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Zustandes von Umwelt, Natur und Land-
schaft berticksichtigt die Schutzguter des Natur- und Umweltschutzes gemaf den Vorgaben
des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB). Der Umweltbericht selbst basiert auf der Anlage
zu § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB.

Beschreibung

Zentrale Datengrundlage fur die folgende Beschreibung des Geltungsbereiches bildet eine
Biotoptypenkartierung, die im April 2021 durch den Dipl. Biol. Dieter von Bargen durchgefihrt
wurde. Hierzu wurde der Kartierschlissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen (von Drachenfels,
2021) angewandt. Die Wahl der Datengrundlage ,Biotoptypen® basiert auf der Annahme, dass
diese zu einem hohen Grad geeignet sind, den Zustand von Natur und Landschaft abzubilden
und ist géngige Praxis im Sinne der 88 1 Abs. 6 Nr. 7i. V. m. der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 BauGB
und § 2a BauGB.

Entsprechend oben zitierter Vorgaben des Baugesetzbuches erfolgt die Berlicksichtigung der
.Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege*
auf Grund der Betrachtung so genannter ,Schutzguter®.

Folgende Schutzgiter des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden im Rahmen des vorliegenden Um-
weltberichts bertcksichtigt:

Menschen

Flache

Pflanzen und Tiere

Boden

Wasser

Klima / Luft

Landschaftsbild

Biologische Vielfalt

Sonstige Sach- und Kulturguter
Schutzgebiete und —objekte

o  Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgutern.

In Abhangigkeit von dem jeweils betrachteten Schutzgut wurden die Daten der Biotoptypen-
kartierung von denen weiterer Quellen, zum Beispiel Aussagen zustandiger Stellen, erganzt.

O O O O O O o0 O o0 O
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Bewertung

An die Beschreibung der einzelnen Schutzguter schlief3t sich deren Bewertung an. Um diese
Bewertung, inklusive dabei angelegter Maf3stébe transparent zu gestalten, werden in Nieder-
sachsen, wie auch in anderen Bundeslandern, in der Regel genormte Bewertungs- und Kom-
pensationsmodelle angewandt. Hier ist das so genannte Breuer-Modell von 1994 in seiner
aktuellen Version aus dem Jahr 2006 (Breuer, 2006) verwendet worden.

Fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere sieht das Modell eine Bewertung in einer 5-stufigen
Werteskala (I-V) vor, fiir die Schutzgiter Boden, Klima / Luft sowie Landschaftsbild in einer 3-
stufigen Werteskala (1-3).10

Analog zu den letztgenannten Schutzgutern werden auch die weiteren hier behandelten
Schutzguter Menschen, Flache, Wasser, Biologische Vielfalt, Sonstige Sach- und Kulturgiter,
Schutzgebiete und -objekte sowie Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern zur bes-
seren Vergleichbarkeit in einer 3-stufigen Werteskala (1-3) bewertet. Hierbei gilt:

Tab. 3: Wertstufen nach Breuer (2006)

Wertstufe V/3: Schutzgiiter von besonderer Bedeutung
(= besonders gute / wertvolle Auspragungen)

Wertstufe IV: Schutzgiiter von besonderer bis allgemeiner Bedeutung
Wertstufe I11/2: Schutzgiter von allgemeiner Bedeutung

Wertstufe II: Schutzgiter von allgemeiner bis geringer Bedeutung
Wertstufe I/1: Schutzgiter von geringer Bedeutung

(= schlechte / wenig wertvolle Auspragungen)

Die Ergebnisse der summarischen Bewertung der Schutzgtter werden im folgenden Text mit
einem vorangestellten = markiert. AnschlieRend wird ihnen eine Wertstufe (WS) entspre-
chend den Einstufungen der Biotoptypen in Niedersachsen (von Drachenfels, 2012) zugewie-
sen.

Prognose der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung und Nicht-
durchfiihrung der Planung

Im Anschluss an die Bestandsaufnahme und die Bewertung der Schutzgtiter erfolgt eine Prog-
nose der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung so-
wie bei Nichtdurchfihrung der Planung. Diese sind zu ermitteln und darzulegen. Hierbei ist
zwischen baubedingten, anlagenbedingten und betriebsbedingten Auswirkungen zu unter-
scheiden. Die Bewertung der prognostizierten Auswirkungen richtet sich ebenfalls nach dem
Breuer-Modell (2006) und beriicksichtigt die Anforderungen der Eingriffsregelung gemarn
8§ 13-19 BNatSchG. Dariiber hinaus sind gemaf § 1a Abs. 3 BauGB die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes und der
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung nach 8§ 1 Abs 7 BauGB zu beriick-
sichtigen. Daher werden im nachsten Schritt geeignete Malinahmen zur Vermeidung der prog-
nostizierten Umweltauswirkungen benannt (s. Tab. 4). In Tabelle 4 (S. 61) wird der voraus-
sichtliche Kompensationsbedarf abgeschatzt, der genaue Kompensationsbedarf und die

10 Das Breuer-Modell von 1994 sieht eine Bewertung der Schutzgiter mit den Wertstufen 1 — 2 — 3 vor, wobei
die Wertstufe 1 fur den hochsten, "besten” Wert, die Wertstufe 3 fur den niedrigsten, "schlechtesten" Wert
steht.

In der aktuellen Fassung des Breuer-Modells erfolgt die Bewertung des Schutzgutes "Pflanzen und Tiere"
nun durch die Wertstufen 1-V; die weiteren der dort behandelten Schutzgiter erfahren weiterhin eine Einord-
nung in Wertstufen von 1-3.

Als zweite Anderung gegeniiber der Ursprungsversion steht in der aktuellen Version die Wertstufe | nun fir
den niedrigsten, "schlechtesten”, die Wertstufe V bzw. 3 fur den hdchsten, "besten" Wert.

Die Bewertung der in diesem Umweltbericht behandelten Schutzguter folgt der aktuellen Systematik.
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8421

konkreten KompensationsmaRnahmen werden auf untergeordneter Planungsebene (Bebau-
ungsplan Nr. 51 der Gemeinde Grasberg) ermittelt. Die Entscheidung hinsichtlich der Kom-
pensationserheblichkeit eines Eingriffes in Natur und Landschaft sowie die Bemessung des
voraussichtlichen Kompensationsumfanges richtet sich nach dem Breuer-Modell (2006).

Da es sich bei der vorliegenden Planung um eine Flachennutzungsplananderung handelt, ist
lediglich eine sehr grobe Einschatzung der Beeintréachtigung von Umwelt, Natur und Land-
schaft moglich, da der Detaillierungsgrad des Planvorhabens keine genaueren Aussagen zu-
lasst. Deswegen konzentriert sich der Umweltbericht auf die wesentlichen Beeintrachtigungen
und die damit zusammenh&ngenden Vermeidungsmafnahmen. Hinsichtlich der erforderli-
chen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen werden lediglich Vorschlage zu méglichen Maf3nah-
men gemacht. Diese sind auf untergeordneten Planungsebenen zu konkretisieren.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung
(voraussichtliche Beeintrachtigungen)

Darstellung der grundlegenden vorhabenbezogenen Auswirkungen
Baubedingte Beeintrachtigungen

Wéhrend der Bauphase kommt es in Folge der Bautatigkeiten zu temporéren Larm- und
Schadstoffemissionen (Abgase, Staub), optischen Reizen durch sich bewegende Baufahr-
zeuge sowie zu Erschitterungen im direkten Umfeld des Baustellenbereichs, die sich negativ
auf die Schutzguter auswirken kdnnen. Allerdings beschrénken sich die Immissionen Uiberwie-
gend auf den jeweiligen Baustellenbereich, sodass sie sich nicht gleichzeitig innerhalb des
Anderungsbereichs, welcher zudem in zwei raumlich voneinander getrennte Teilbereiche un-
tergliedert ist, gleichermalen stark auswirken werden.

Durch die Verwendung schwerer Baumaschinen kann es bei empfindlichen Standorten Be-
eintrachtigungen verschiedener Schutzgiter (z. B. Boden, Flache, Tiere und Pflanzen, Was-
ser) in unterschiedlichem Ausmalfd geben. Das gleiche gilt bei weiteren BaumaRhahmen, die
Einfluss auf den Boden haben. Beispiele hierfir sind temporare Abgrabungen, Aufschittun-
gen oder Befestigungen sowie MalRnahmen zur Grundwasserhaltung.

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen

Als anlagenbedingte Beeintrachtigungen, die sich mit der Umsetzung der Sonderbauflache
(SO) und der Gewerblichen Bauflache sowie des Regenwasserriickhaltebeckens einstellen,
sind vor allem die Flacheninanspruchnahme fur Gebaude und die Infrastruktur zu nennen.
Dadurch kommt es zu einem Verlust von Lebensstatten, zu einer Versiegelung von Boden-
standorten sowie zur Abgrabung und Aufschiittung von Boden. In Folge ist eine Verminderung
der Sickerfahigkeit des Bodens und eine Beseitigung von Biotoptypen zu erwarten.

Fir den Teilbereich 1 sind diese Beeintrachtigungen allerdings durch den Bebauungsplan
Nr. 14 bereits grundsatzlich zuléssig.

Betriebsbhedingte Beeintrachtigungen

Der Fahrzeugverkehr wird sich durch die Entwicklung der Sonderbauflache (SO) ,,Grof3fléchi-
ger Einzelhandel“ im Teilbereich 1 auf der Worpedorfer StralRe durch Kundenverkehre erho-
hen, wobei vergleichbare Verkehre schon auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 14 entste-
hen kdnnten. Ebenso wird die Errichtung von Gewerbebetrieben auf der Gewerblichen Bau-
flache (G) zusétzliche Fahrzeugverkehre im Teilbereich 2 und auf der Worpedorfer StralRe
hervorrufen.

Der Betrieb des groR3flachigen Einzelhandels und der Gewerbebetriebe ist mit Schallemissio-
nen wahrend der Offnungs- und Lieferzeiten bzw. der Arbeitszeiten verbunden.

Durch die Lage der beiden Teilbereiche des Anderungsbereichs am westlichen Ortsrand von
Grasberg, kénnen eventuell anfallende Geruchsemissionen ziigig abtransportiert werden.

Der in den Gewerbebetrieben und dem grof3flachigen Einzelhandel anfallende Abfall wird
durch qualifizierte Abfallunternehmen entsorgt. Gefahrliche Stoffe, die in dem Gewerbegebiet
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Tab. 4:

anfallen kénnen, miissen entsprechend den gesetzlichen Vorgaben fachgerecht gelagert bzw.
entsorgt werden.

Auswirkungen im Zusammenwirken mit anderen Projekten und Planen

Es sind keine weiteren Projekte oder Plane bekannt, deren Auswirkungen mit denen der vor-
liegenden Planung kumulieren.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen sowie Benennung maglicher
Kompensationsmaflinahmen

Durch die Darstellung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,GroR3flachiger Einzel-
handel“ im Teilbereich 1 werden sich die zuldssigen Eingriffe ggu. denjenigen aus dem gel-
tenden Bebauungsplan Nr. 14 nicht erhéhen. In dem Teilbereich 2 werden mit der Darstellung
einer Gewerblichen Bauflache und einer Flache fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses erstmalig BaumalRnahmen und Bodenversie-
gelungen ermdglicht, die zu einem fast vollstdndigen Verlust von Biotoptypen flihren. In der
untenstehenden Tabelle 4 sind neben dem zu beurteilenden Umweltzustand, sowie den prog-
nostizierten Auswirkungen, auch die erforderlichen VermeidungsmafRnahmen sowie der vo-
raussichtliche Kompensationsbedarf schutzgutbezogen dargestellit.

Gegenuberstellung des Umweltzustandes, der voraussichtlichen Umweltauswirkungen, der Vermeidungs-

mafRnahmen sowie méglicher KompensationsmaBnahmen

Schutzgut

Auspragung, Wert und Grof3e der be-
troffenen Bereiche (Bestand)

Prognose der Umweltauswirkungen,
Anderung der Wertigkeit

VermeidungsmaRnahmen, Kom-
pensationsbedarf

Menschen

Teilbereich 1:

e Soziale Bedeutung als Wohn- und
Arbeitsstétte in den Mischgebieten
(MI) im Osten des Teilbereichs 1.

e Bedeutung als Arbeitsstétte in dem
festgesetzten Gewerbegebiet (GE).

o Keine Bedeutung fur die menschliche
Gesundheit.

» Keine Bedeutung im Sinne von Hei-
mat.

¢ Vorbelastungen in Form von Larm-
und Abgasimmissionen sind durch
die nordlich angrenzende Wdérpedor-
fer StraBe (L 133).

Teilbereich 2:

e Bedeutung als Arbeitsstandort in
Form einer landwirtschaftlichen Nut-
zung innerhalb.

Bedeutung fir die Produktion von
Futter-/ Nahrungsmitteln.

Keine Bedeutung im Sinne von Hei-
mat.

Der Weg Kétnerteilen besitzt eine
mittlere Bedeutung als Ort der Nah-
erholung fiir Spaziergéanger/ Radfah-
rer.

Vorbelastungen in Form von Larm-
und Abgasimmissionen sind durch
die nordlich angrenzende Worpedor-
fer StraBe (L 133).

Allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2)

Teilbereich 1:

o Weiterhin keine Bedeutung fiir die
menschliche Gesundheit.

e Steigerung der Bedeutung durch
die Entwicklung eines Einzelhan-
delsstandorts.

e Steigerung der sozialen Bedeutung
als Arbeitsstandort.

o Weiterhin keine Bedeutung im
Sinne von Heimat.

e Anstieg der Belastung der Teilbe-
reiche durch Kfz-bedingte Luft-
schadstoff- und Schallemissionen.

Teilbereich 2:

e Steigerung der sozialen Bedeutung
als Arbeitsstandort.

Wegfall der Bedeutung als Ort der
Futter-/ Nahrungsmittelproduktion.

Weiterhin keine Bedeutung im
Sinne von Heimat.

Weg Kdtnerteilen weiter nutzbar.

Entwicklung einer Flache fiur MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft wodurch das
Landschaftsbild stidlich des Wegs
Kotnerteilen aufgewertet wird.

Diese Flache bietet zukinftig au-
Berdem wildlebenden Tier- und
Pflanzenarten ein geeignetes Habi-
tat.

Anstieg der Belastung der Teilbe-
reiche durch Kfz-bedingte Luft-
schadstoff- und Schallemissionen.

e Mit der Gestaltung der Flache
MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
wird im Siden des Teilbereichs
2 ein naturnaher Bereich ge-
schaffen. In diesem lassen sich
zukinftig wildlebenden Tierar-
ten sowie sich spontan ansie-
delnden Arten des Naturraums
in ihrem Lebensraum beobach-
ten, wodurch dieser Bereich
der menschlichen Naherholung
zutraglich ist.

Kein Kompensationsbedarf
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Schutzgut [Auspragung, Wert und GroRe der be- [Prognose der Umweltauswirkungen, [VermeidungsmaRnahmen, Kom-
troffenen Bereiche (Bestand) Anderung der Wertigkeit pensationsbedarf
Wertstufe vorher 2, nachher 2
Keine erhebliche Beeintrachtigung
Flache Teilbereich 1: Teilbereich 1. ¢ Darstellung einer Flache fir
« Zulassige Versiegelungen durch den | e GroRflachige Versiegelung bis zu Malnahmen zum Schutz, zur
Bebauungsplan Nr. 14 von ca. 60 % einer Grundflachenzahl (GRZ) von Pflege und zur Entwicklung von
fiir Hauptanlagen und bis zu 100 % 0,8 innerhalb der Sonderbauflache, Boden, Natur und Landschaft
fur Nebenanlagen aufgrund der wobei auch Uberschreitungen der im Stden des Teilbereichs 2.
Baunutzungsverordnung von 1977. GRZ von 0,8 zugunsten einer bes- | e Begrenzung der Grundflachen-
Teilbereich 2: seren Ausnutzung im Bebauungs- zahl auf nachfolgender Pla-
~eflbereich £ plan festgesetzt werden kénnen, nungsebene.
Kotnertellen. 9 Versiegelte Flache (Wertstufe 1), zu- rechtlich zulassigerweise ver-
o _ _ kiinftig versiegelbar (WS 1) > Keine siegelbarer Bereiche im Teilbe-
» Teilbereich 2 durch landwirtschaftlich | erheblichen Beeintrachtigungen. reich 1.
genutzte Freiflachen (Acker) gepréagt.
Teilbereich 2: G biich fach
5o . . Die Gewerblichen Bauflache (ca.
Versiegelte Bereiche: * GroB¥flachige Versiegelung der bis- | , 9 ha) darf zukiinftig voraus-(
Geringe Bedeutung (Wertstufe 1) herigen Freiflachen bis zu einer sfchtlich bis zu einer GRZ von
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 : ~
L . ) halb der G blichen Baufla 0,8 versiegelt werden. Das Re
Ubriger Geltungsbereich: lnhner ab der r:avu\_/ke;r |chen_ aufld-| - genwasserriickhaltebecken ist
Allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) g e’GV\IIQOZ el aUSS ersctreltu_ngen aufgrund seiner voraussichtlich
er von 0,5 zugunsten einer nicht naturnahen Ausgestaltung
besseren'_Ausnutzung festgesetzt und erforderlichen Auskofferun-
werden konnen. gen vollflachig als beeintréchtigte
¢ Errichtung einer wassertechni- Flache (0,7 ha) zu bewerten.
schen Anlage (Regenriickhaltebe- | pamit diirfen zukiinftig ca.
cken) im Suden des Teilbereichs, 4,62 ha (= 4,9 ha x 0,8) + 0,7 ha)
was mit Eingriffen in das Schutzgut V('ersiegelt werden. was einen
Flache einhergeht. Kompensationsbedarf von ca.
e Der Weg Kotnerteilen bleibt unver- | 2,31 ha, bei einem Kompensati-
andert erhalten. onsfaktor von 1 : 0,5 fir das
. . . Schutzgut Flache bzw. Boden,
Nicht versiegelte Flache (WS 2), zu- | nervorrutt.
kunftig versiegelbar (WS 1) > Er- ) . .
hebliche Beeintrachtigungen. Auf der im Suiden des Teilbe- -
. . B reichs 2 dargestellten Flache fur
Nicht versiegelte Flache (WS 2), zu- | maRnahmen zum Schutz. zur
kunftig nicht versiegelbar (WS 2) > Pflege und zur Entwicklung von
Keine erheblichen Beeintréachti- Boden. Natur und Landschaft
gungen. bleibt das Schutzgut unberiihrt,
gleiches gilt fiir den Weg Kotner-
teilen.
Der genaue Kompensationsbe-
darf ist auf nachfolgender Pla-
nungsebene zu ermitteln.
Pflanzen Teilbereich 1: Teilbereich 1: VermeidungsmafRnahmen:
und Tiere | Aktuell sind in dem Teilbereich fol- Aufgrund der bestehenden Festset- | o Reduzierung der Inanspruch-
gende Biotoptypen anzutreffen: zungen des Bebauungsplanes Nr. 14 nahme auf das fur die geplante
Birken- und Zitterpappelpionierwald treten _keine erheblichen Beein- Nutzung unbedingt erforderli-
(WPB) vergesellschaftet mit Ruderal- | tréchtigungen auf. che MaRs.
gebisch (BRU) Teilbereich 2: « Inanspruchnahme bereits pla-
Allgemeine Bedeutung (Wertstufe Il)| — . nungsrechtlich versiegelbarer
o Durch die vorliegende Bauleitpla- Elachen im Teilbereich 1
; ; nung werden nahezu alle Biotopty- iy
(SF?Q'SEI)I%r Einzelbaum / Baumgruppe pen tberplant, « Inanspruchnahme Gkologisch
Keine Zuordnung zu einer Wertstufe | « Die Gewerbliche Bauflache ist zu- _gr‘;l'gg‘r’é?crﬂgzer Ackerflache im
kiinftig dem Biotoptyp Gewerbege- ) B .
Allee / Baumreihe (HBA) biet (OGG) zuzuordnen, hierbei ¢ Darstellung einer Fléache fir
Keine Zuordnung zu einer Wertstufe handelt es sich um eine erhebli- MafRnahmen zum Schutz, zur
che Beeintrachtigung. Pfle%e gnd Z’tl” Entwigkll_un%
Einzelstrauch (BE) . . N - von Boden, Natur und Land-
. . Im Bereich der Flache fir die Was- ; o
; schaft im Suden des
Keine Zuordnung zu einer Wertstufe serwirtschaft, den I u
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Schutzgut

Auspragung, Wert und Grof3e der be-
troffenen Bereiche (Bestand)

Prognose der Umweltauswirkungen,
Anderung der Wertigkeit

VermeidungsmaRnahmen, Kom-
pensationsbedarf

Verlandungsbereich néhrstoffreicher
Stillgewasser mit Flutrasen/ Binsen
(VEF)

Allgemeine bis besondere Bedeu-
tung (Wertstufe 1V)

Sonstiges naturfernes Stillgewasser
(SX2)

Geringe bis allgemeine Bedeutung
(Wertstufe II)

vergesellschaftet mit Rohrkolbenréh-
richt nahrstoffreicher Stillgewéasser
(VERR)

Besondere Bedeutung (Wertstufe V)

Halbruderale Gras- und Staudenflur
feuchter Standorte (UHF)
Allgemeine Bedeutung (Wertstufe Il)

Halbruderale Gras- und Staudenflur
feuchter Standorte (UHF)

Allgemeine Bedeutung (Wertstufe Ill)
vergesellschaftet mit Nahrstoffreicher
Nasswiese (GNR)

Besondere Bedeutung (Wertstufe V)

Halbruderale Gras- und Staudenflur
mittlerer Standorte (UHM)
Allgemeine Bedeutung (Wertstufe Il

Acker (A)
Geringe Bedeutung (Wertstufe I)

Artenreicher Scherrasen
Geringe bis allgemeine Bedeutung
(Wertstufe I1)

Gewerbegebiet (OGG)
Geringe Bedeutung (Wertstufe I)

Aufgrund der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 14 als Gewerbe-
und Mischgebietes ist eine Beseitigung
dieser Lebensraume bereits planungs-
rechtlich zulassig.

Teilbereich 2:

Ruderalgebiisch (BRU)
Allgemeine Bedeutung (Wertstufe IlI)

Allee / Baumreihe (HBA)
Keine Zuordnung zu einer Wertstufe

Halbruderale Gras- und Staudenflur
feuchter Standorte (UHF) vergesell-
schaftet mit Halbruderale Gras- und
Staudenflur mittlerer Standorte (UHM).
Allgemeine Bedeutung (Wertstufe Ill)

Halbruderale Gras- und Staudenflur
feuchter Standorte (UHF)

Allgemeine Bedeutung (Wertstufe Ill)

Hochwasserschutz und die Rege-
lung des Wasserabflusses wird ein
Regenwasserriickhaltebecken er-
richtet, wobei es zu Auskofferun-
gen mit den damit verbundenen
Beeintrachtigungen der Biotopty-
pen kommt. Hierbei handelt es sich
um eine erhebliche Beeintréachti-
gung.

Entwicklung der Flache fir Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, wodurch de-
ren Attraktivitat als Habitat far wild-
lebende Tierarten zunimmt und
Raum zu langfristigen Etablierung
naturraumtypischer Pflanzen gebo-
ten wird. Diese Flache erfahrt
keine erhebliche Beeintrachti-

gung.

Innerhalb des Teilbereiches 2 Wert-
stufenminderung der bisher vor-
handenen Biotoptypen der Wert-
stufe Il auf Wertstufe I.

Wertstufensteigerung im Bereich
naturnaher Flachen innerhalb der
Flache fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und
Landschaft.

Beeintrachtigung der Biotoptypen
welche keiner Wertstufe zugeord-
net werden, sodass diese zukinf-
tig einen Biotoptyp geringer Be-
deutung (Wertstufe I) darstellen.

Teilbereichs 2.

e Festsetzung von Flachen zum
Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen auf nachgelager-
ter Planungsebene.

¢ Festsetzung von MaRhahmen
zur inneren Durchgriinung des
Gewerbegebietes.

Erhebliche Beeintrachtigungen
bleiben im Teilbereich 2 beste-
hen

Kompensationsbedarf:

Es entsteht Kompensationsbe-
darf fur die Uberplanten Biotopty-
pen der Wertstufen Ill, [V und V.
Von einer Uberplanung sind die
Biotoptypen:

Ruderalgebisch (BRU), Sonsti-
ger Einzelbaum / Baumgruppe
(HBE), Allee / Baumreihe (HBA),
Halbruderale Gras- und Stauden-
flur mittlerer Standorte (UHM),
Halbruderale Gras- und Stauden-
flur feuchter Standorte (UHF) so-
wie Halbruderale Gras- und
Staudenflur feuchter Standorte
(UHF) vergesellschaftet mit
Halbruderale Gras- und Stauden-
flur mittlerer Standorte (UHM)
kompensationserheblich betrof-
fen. Die Biotoptypen sind im Ver-
héltnis von mindestens 1:1 aus-
zugleichen.

Aufgrund der Ma3stabsebene
des Flachennutzungsplanes wird
fur den Teilbereich 2, betreffend
die gewerbliche Bauflache und
das RRB, von einem 10 %igen
Anteil an Biotopen der Wertstu-
fen lll, IV und V, d. h. von

0,56 ha, ausgegangen.

Der konkrete Kompensationsbe-
darf wird auf der Ebene des Be-
bauungsplans (Bebauungsplan

Nr. 51) bestimmt.

Mégliche Kompensationsmaf3-
nahmen:

Entwicklung von Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzun-
gen innerhalb des Anderungsbe-
reichs, wodurch von Gehdlzen
und hochwiichsigen Ruderalge-
wachsen beeintrachtigte Bio-
toptypen ausgeglichen werden
kénnen.

Nutzung der Flache fur Maf3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft fur erforderli-
che Kompensationsmafl3nahmen.
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Schutzgut

Auspragung, Wert und Grof3e der be-
troffenen Bereiche (Bestand)

Prognose der Umweltauswirkungen,
Anderung der Wertigkeit

VermeidungsmaRnahmen, Kom-
pensationsbedarf

Halbruderale Gras- und Staudenflur
mittlerer Standorte (UHM)

Allgemeine Bedeutung (Wertstufe Ill)

Acker (A)
Geringe Bedeutung (Wertstufe I)

StralRe (OVS)
Geringe Bedeutung (Wertstufe I)

Boden

Teilbereich 1:

e Die Boden des Teilbereichs 1 sind
durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 14 bereits zuléssiger-
weise durch Versiegelung und Uber-
bauung zu 100 % Uberpréagt.

Versiegelte / gestorte Bereiche:
Geringe Bedeutung (Wertstufe 1)

Teilbereich 2:

e Nach Angaben des Kartenservers
des Niederséchsischen Bodeninfor-
mationssystems (LANDESAMT FUR
BERGBAU, ENERGIE UND GEOLOGIE
(LBEG) 2023) handelt es sich bei
dem im Teilbereich 2 vorherrschen-
den Bodentyp um einen Tiefen Gley
mit Erdniedermoorauflage.

Im Siden ist nach Angaben des Kar-
tenservers des Niedersachsischen
Bodeninformationssystems
(LANDESAMT FUR BERGBAU, ENERGIE
UND GEOLOGIE (LBEG) 2023) zudem
ein Tiefes Erdniedermoor vorhanden.

Durch die landwirtschaftliche Nut-
zung nordlich des Weges Kotnertei-
len, mit Ausnahme einzelner Gehdlze
bzw. Gehdlzreihen, ist der Boden be-
reits starken anthropogen verursach-
ten Beeintrachtigungen unterworfen.

Die Bdden des Teilbereichs 2 unter-
lagen bisher keinen Versiegelungen
der Bodenoberflache. Ausgenommen
des Weges Kotnerteilen.

Abgrabungen sind im Bereich des
Grabens nérdlich des Weges Kétner-
teilen zu verzeichnen, so dass hier
gestorte Bodenverhéaltnisse vorlie-
gen.

Versiegelte / gestorte Bereiche:
Geringe Bedeutung (Wertstufe 1)

Ubrige Flachen:
Allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2)

Teilbereich 1:

e Durch die Darstellung einer Son-
derbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,Grof3flachiger Einzelhandel*
innerhalb des Teilbereichs 1
kommt es zu keinen weiteren Ver-
siegelungen ggl. den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 14.

Versiegelte Bereiche:
Wertstufe vorher 1, nachher 1
Keine erhebliche Beeintrachtigung

Teilbereich 2:

¢ Die Bodenoberflache der Gewerbli-
chen Bauflache darf zukiinftig
durch Gebaude und Nebenanlagen
versiegelt werden, sodass in die-
sen Bereichen keine naturnahe Pe-
dogenese mehr stattfinden kann.

Mit der Errichtung einer wasser-
technischen Anlage (Regenriick-
haltebecken) im Siiden des Teilbe-
reichs, gehen Eingriffen in das
Schutzgut Boden einhergeht.

Im Bereich der als Flache fiir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dargestellten
Flache finden keine Bodenversie-
gelungen statt.

Der Weg Kotnerteilen sowie der ihn
begleitende Graben bleiben unver-
andert.

Versiegelte / gestorte Bereiche:
Wertstufe vorher 1, nachher 1
Keine erhebliche Beeintrachtigung

Zukunftig versiegelte Flachen:
Wertstufe vorher 2, nachher 1
Erhebliche Beeintrachtigung

Ubrige Bodenstandorte:
Wertstufe vorher 2, nachher 2
Keine erhebliche Beeintrachtigung

Vermeidungsmaflnahmen:

e Beschrankung der Befestigun-
gen / Versiegelungen auf das
unbedingt erforderliche Mal3.

¢ Verwendung, sofern méglich,
von wasserdurchlassigen Be-
festigungen/ Materialien.

¢ Nutzung des Teilbereichs 1,
der bereits eine deutliche
Uberpragung und damit nicht
mehr die natirliche Bodenge-
nese des urspriinglich vorkom-
menden Bodentyps aufweist.

e Darstellung einer Flache fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Land-
schaft im Suden des Teilbe-
reichs 2.

Erhebliche Beeintrachtigungen
far den Teilbereich 2 bleiben
bestehen.

Kompensationsbedarf:

Die Gewerbliche Bauflache (ca.
4,9 ha) darf zukinftig voraus-
sichtlich bis zu einer GRZ von
0,8 versiegelt werden. Das Re-
genwasserriickhaltebecken ist
aufgrund seiner voraussichtlich
nicht naturnahen Ausgestaltung
und erforderlichen Auskofferun-
gen vollflachig als beeintrachtigte
Flache (0,7 ha) zu bewerten.

Damit durfen zukiinftig ca.

4,62 ha (= 4,9 hax0,8) + 0,7 ha)
versiegelt werden, was einen
Kompensationsbedarf von ca.
2,31 ha, bei einem Kompensati-
onsfaktor von 1 : 0,5 fur das
Schutzgut Boden bzw. Flache,
hervorruft.

Auf der im Suiden des Teilbe-
reichs 2 dargestellten Flache fur
MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft
bleibt das Schutzgut unberuhrt,
gleiches gilt fir den Weg Kotner-
teilen und den ihn begleitenden
Graben.

Entwurf (Stand 20.11.2023)

imstamra




Seite 65

Schutzgut

Auspragung, Wert und Grof3e der be-
troffenen Bereiche (Bestand)

Prognose der Umweltauswirkungen,
Anderung der Wertigkeit

VermeidungsmaRnahmen, Kom-
pensationsbedarf

Der genaue Kompensationsbe-
darf ist auf untergeordneter Pla-
nungsebene zu ermitteln.

Wasser

Teilbereich 1:

¢ Im Teilbereich 1 befindet sich fak-
tisch ein naturfernes Stillgewasser
mit Verlandungsbereich, welches
aufgrund der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 14 allerdings
ohne weitere Genehmigungen und
Kompensationsmal3nahmen beseitigt
werden durfte.

Aufgrund der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes Nr. 14 ist von einer
planungsrechtlich zuléssigen Versie-
gelung von 100 % auszugehen.

Der Teilbereich befindet sich im Be-
reich der Grundwasserstufe 2 (flach)
mit Grundwasserstanden von < 2 dm
(mittlerer Grundwasserhochstand)
bis 4 — 8 dm (mittlerer Grundwasser-
tiefstand). Der Osten des Teilbe-
reichs 1 befindet sich in einer Zone
der Grundwasserstufe 4 (tief) mit
Grundwasserstanden von 4 — 8 dm
(mittlerer Grundwasserhochstand)
und 13 — 16 dm (mittlerer Grundwas-
sertiefstand).

Der Teilbereich z&hlt weder zu einem
Vorranggebiet Trinkwassergewin-
nung noch zu einem Wasserschutz-
gebiet.

Teilbereich 2:

e Ein Oberflachengewasser ist in Form
eines teilweise stark verlandeten
Grabens nérdlich des Weges Kétner-
teilen vorhanden, der Teil des festge-
setzten Uberschwemmungsgebietes
ist.

Nahezu der komplette Teilbereich
befindet sich im Bereich der Grund-
wasserstufe 2 (flach) mit Grundwas-
serstanden von < 2 dm (mittlerer
Grundwasserhochstand) bis 4 — 8 dm
(mittlerer Grundwassertiefstand).

Die potentielle Nitratkonzentration im
Grundwasser ist im kompletten Teil-
bereich gering (< 25 mg/l NOy).

Die durchschnittliche Grundwasser-
neubildung betragt im Betrachtungs-
zeitraum von 1991 — 2020

0 - 250 mm/a.

Die Flache fur Mal3Bnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Land-
schaft liegt innerhalb des foérmlich
festgesetzten Uberschwemmungsge-
bietes der Worpe.

Allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2)

Teilbereich 1:

o Durch die Darstellung einer Son-
derbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,Grof3flachiger Einzelhandel”
kommt es zu keinen weiteren Ver-
siegelungen ggl. den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 14.

Keine erhebliche Beeintrachtigung

Teilbereich 2:

e Negative Auswirkungen auf die
Versickerungsféhigkeit des Bodens
durch die nun zuléssigen Versiege-
lungen in der Gewerblichen Baufla-
che und die Anlage des Regen-
riickhaltebeckens..

Gedrosselte Ableitung des anfal-
lenden Niederschlagwassers und
Einleitung in die Wdérpe. Dies findet
aufgrund der bindigen, nicht sicker-
fahigen Bdden bereits aktuell als
Oberflachenabfluss statt, so dass
das Grundwasser / die Grundwas-
serneubildungsrate nicht beein-
tréchtigt wird.

Erhaltung des Grabens als Teil des
Entwasserungssystems bzw. des
férmlich festgestellten Uber-
schwemmungsgebietes.

Versiegelung des Weges Kotnertei-
len bleibt unverandert.

e Keine Versiegelungen im Bereich
der Flache fur MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und
Landschaft, dementsprechend er-
fahrt das Uberschwemmungsgebiet
keine Beeintrachtigung.

Wertstufe vorher 2, nachher 2.
Keine erhebliche Beeintrachtigung

VermeidungsmafRnahmen:

¢ Nutzung des Teilbereichs 1,
der durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 14
bereits zuléssigerweise zu
100 % versiegelbar ist.

e Beschrankung der Versiege-
lungen auf das unbedingt er-
forderliche MaR.

e Geordnete Sammlung und Ab-
leitung des anfallenden Nie-
derschlagwassers mit Einlei-
tung in die Worpe, was dem
Status-Quo entspricht.

¢ Erhaltung des wegebegleiten-
den Grabens.

Kein Kompensationsbedarf

Entwurf (Stand 20.11.2023)
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Schutzgut

Auspragung, Wert und Grof3e der be-
troffenen Bereiche (Bestand)

Prognose der Umweltauswirkungen,
Anderung der Wertigkeit

VermeidungsmaRnahmen, Kom-
pensationsbedarf

Klima /
Luft

» Beide Teilbereiche befinden sich in-
nerhalb der klimadkologischen Re-
gion des Kistennahen Raumes und
sind maritim gepragt (niederschlags-
reiche Sommer, milde Winter, ge-
ringe Temperaturschwankungen).

¢ Vorbelastung bestehen fur beide
Teilbereiche durch die nérdlich an-
grenzende Worpedorfer StralRe.

Teilbereich 1:

e Aufgrund der planungsrechtlich zu-
lassige Flachenversiegelung inner-
halb des Teilbereiches 1 ist bereits
von einer geanderten mikroklimati-
schen Situation auszugehen.

Teilbereich 2:

¢ Den innerhalb des Teilbereiches be-

findlichen Gehdlzbestédnden und dem
Graben kommt eine Bedeutung fiir
das Mikroklima zu, da sie als Was-
serspeicher fungieren und somit tiber
eine Verdunstung zu einem ausgegli-
chen Temperaturverlauf im Tages-
gang beitragen. Zudem haben die
Gehdlzbestande eine positive Wir-
kung auf die Frischluftproduktion.

Durch die landwirtschaftliche Bewirt-
schaftung bestehen temporére Be-
lastungen (Abgas, Staub, Pflanzen-
schutzmittel etc.), die sich jedoch
nicht nachhaltig auswirken.

Allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2)

Teilbereich 1:

o Aufgrund der aktuell zulassigen ge-
werblichen und wohnbaulichen
Nutzungen kommt es zu keinen
grundsatzlichen Auswirkungen
durch die Darstellung einer Son-
derbauflache mit der Zweckbestim-
mung ,Grof3flachiger Einzelhan-
del”.

Die Einzelhandelsnutzung kann al-
lerdings zu einem Anstieg des Ver-
kehrsaufkommens (Kunden, Liefer-
verkehre) fuhren.

Belastungen auf das Schutzgut
durch die nérdlich der Teilbereiche
verlaufende Woérpedorfer StralRe
bleiben unveréndert bestehen.

Teilbereich 2:

e Erwarmung und Verringerung der
Abkihlungswirkung im Bereich der
in Zukunft versiegelbaren Flachen.

Verringerung der klimatischen Aus-
gleichswirkung auf versiegelte Fla-
chen durch die Entfernung von Ge-
holzen.

Belastungen auf das Schutzgut
durch die nordlich der Teilbereiche
verlaufende Worpedorfer Stral3e
bleiben unveréndert bestehen.

Zukinftig ist durch zusétzliche Ver-
kehre der Kunden, Lieferanten und
Angestellten der Gewerbebetriebe
ein héheres Verkehrsaufkommen
zu erwarten sein.

Durch die Lage am Ortrand inner-
halb einer landlich gepragten Um-
gebung des kustennahen Raums

ist ein zligiger Luftaustausch auch
weiterhin gewébhrleistet.

Der Bestandsgraben sowie das
neu angelegte Regenriickhaltebe-
cken werden uber ihre Wasser-
oberflachen und die damit verbun-
dene Verdunstungsleistung zu ei-
nem klimatischen Temperaturaus-
gleich beitragen.

Auf der Flache fur Malnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft wird sich kinftig ein
stabiles Mikroklima ausbilden kdn-
nen.

Wertstufe vorher 2, nachher 2

Keine erhebliche Beeintrachtigung

Vermeidungsmafnahmen:

e Beschrankung der Versiege-
lungen auf das unbedingt er-
forderliche Malf3.

Darstellung einer Flache fur
MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Land-
schaft auf welcher sich zukinf-
tig langfristig ein stabiles
Mikroklima ausbilden kann.

Beibehaltung bzw. Schaffung
von Wasseroberflachen zum
Temperaturausgleich.

Eingriinung des Teilbereiches
2, so dass die Geholze eine
Bedeutung fir das Mikroklima
entwickeln, da sie als Wasser-
speicher fungieren und somit
Uber eine Verdunstung zu ei-
nem ausgeglichen Tempera-
turverlauf im Tagesgang bei-
tragen. Zudem tagen sie zur
Frischluftproduktion bei.

Kein Kompensationsbedarf

Entwurf (Stand 20.11.2023)
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Land-
schafts-
bild

Teilbereich 1:

e Aufgrund der planungsrechtlich zu-
lassigen Bebauung auf Grundlage
des Bebauungsplanes Nr. 14 ist das
naturliche Landschaftsbild vollstandig
Uberprégt und Teil des Ortsbildes ge-
worden. Damit Besitzt der Bereich
keine Bedeutung fiir die Kriterien Na-
turlichkeit, Vielfalt, historische Konti-
nuitat und Freiheit von Beeintréachti-
gungen.

Allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2)

Teilbereich 2:
Kriterium ,Naturlichkeit*:

e Gehdlze und Ruderalbereiche bieten
Platz fiir eine natirliche Entwicklung
von standortheimischen Tierpopulati-
onen und Pflanzen in einer stark
anthropogen gepragten Umwelt.

e Die landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen stellen stark anthropogen ge-
pragte Habitate dar, in welchen sich
keine Naturlichkeit auspragen kann.

Kriterium ,Vielfalt":

e Die Gehdlze und Ruderalstrukturen
weisen eine erhohte Vielfalt vorkom-
mender Tier- und Pflanzenarten auf.

Kriterium ,Historische Kontinuitat®:

¢ In der Preussischen Landesauf-
nahme aus dem Jahr 1899 wird der
Teilbereich als ,Landwirtschatftlich
genutzte Flachen” dargestellt. Zudem
verlauft durch sie ein ,gebesserter
Weg" (Anm. Instara: dies ist die am
besten ausgebaute Form eines einfa-
chen Weges) und drei Wirtschafts-
wege.

Kriterium ,Freiheit von Beeintrachtigun-

gen®:

e Der Teilbereich und seine unmittel-
bare Umgebung ist frei von Uberdi-
mensional hohen Bauten, die das
Landschaftsbild Gber das MaR beein-
trachtigen.

Allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2)

Teilbereich 1:

Der Teilbereich erfahrt keine Veran-
derungen.

Die Bedeutung bleibt bestehen.

Wertstufe vorher 2, nachher 2
Keine erhebliche Beeintrachtigung

Teilbereich 2:
Kriterium ,Natirlichkeit":

e Durch die Uberplanung von Gehél-
zen und Ruderalfluren nimmt die
Naturlichkeit dieser Flachen ab.

Kriterium ,Vielfalt*:

¢ Aufgrund der Uberplanung von Ge-
hélzen, Ruderalbereichen sinkt die
Vielfalt ab.

Im Siiden wird eine Flache fir
MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschatft ent-
wickelt, wodurch dort die Vielfalt
und Natrlichkeit ansteigt.

Kriterium ,Historische Kontinuitat":

¢ Die Historische Kontinuitat als
landwirtschaftlich genutzte Flache,
wird durch das vorliegende Plan-
vorhaben gebrochen. Stattdessen
wird zukiinftig eine gewerbliche
Nutzung vorherrschend sein.

Im Bereich der Flache fir Mal3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft bleibt die histori-
sche Kontinuitat bestehen.

Kriterium ,Freiheit von Beeintrachti-
gungen®:

« Die 30. Anderung des Flachennut-
zungsplans sieht fur den Teilbe-
reich 2 eine Nutzung als gewerbli-
che Bauflache sowie dazugehori-
gem Regenruckhaltebecken vor.
Dementsprechend entstehen im
Laufe weiterer Planungen Ge-
baude der Gewerbebetriebe, wel-
che das Landschaftsbild zukiinftig
pragen werden. Die Errichtung
Uberdimensional hoher Gebaude
wird durch Festsetzungen auf
nachfolgender Planungsebene ver-
hindert. Das Rickhaltebecken wird
nicht naturnah gestaltet.

Im Siden wird eine Flache fir
Mafinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft dar-
gestellt, wodurch sich hier keine
negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild erwarten lassen.

Wertstufe vorher 2, nachher 2

Keine erhebliche Beeintrachtigung

Vermeidungsmalnahmen:

e Durch die Darstellung einer
Flache fur Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und
Landschatft bleibt das Land-
schaftsbild im Suden des Teil-
bereichs 2 von erheblichen Be-
eintrachtigungen verschont.

Am westlichen und sudlichen
Rand des Teilbereiches 2 soll-
ten zur freien Landschaft und
dem FluRraum der Wérpe qua-
litativ hochwertige Eingri-
nungsmafRnahmen auf Ebene
des Bebauungsplans festge-
setzt werden, um die Eingriffe
in das Landschaftsbild zu mini-
mieren.

e Festsetzung von maximal zu-
lassigen Hohen baulicher An-
lage, um tiberdimensional hohe
Gebaude zu vermeiden.

Kein Kompensationsbedarf

Entwurf (Stand 20.11.2023)
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Schutzgut

Auspragung, Wert und Grof3e der be-
troffenen Bereiche (Bestand)

Prognose der Umweltauswirkungen,
Anderung der Wertigkeit

VermeidungsmaRnahmen, Kom-
pensationsbedarf

Biologi-
sche Viel-
falt

Teilbereich 1:
o Aufgrund der planungsrechtlich zu-

lassigen Bebauung auf Grundlage

des Bebauungsplanes Nr. 14 sind

hier hochgradig versiegelte und in-
tensiv genutzte Bereich zu Grunde
zu legen. Dementsprechend haben
diese nur eine sehr eingeschrankte
Bedeutung fir die biologische Viel-
falt.

Teilbereich 2:

Teilbereich weist aufgrund seiner in-
tensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung lediglich eine geringe biologi-
sche Vielfalt auf.

Eine leicht erhdhte biologische Viel-
falt lasst sich innerhalb der an den
Ackerréndern befindlichen Geholz-
und Ruderalstrukturen vermuten, je-
doch ist aufgrund deren Lage inner-
halb einer intensiv genutzten land-
wirtschaftlichen Flache nicht von ei-
ner Vielzahl vorkommender Tier- und
Pflanzenarten auszugehen.

Es ist eine naturraumtypische, magig
hohe Anzahl an Lebensraumen vor-
handen.

Die vorhandenen Biotoptypen sind in
der naheren Umgebung weiterhin zu
finden.

Allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2)

Teilbereich 1:

Aufgrund der geringen Bedeutung
sind keine Auswirkungen zu erwar-
ten.

Teilbereich 2:

e Einige der iiberplanten Biotoptypen
erleiden einen Wertigkeitsverlust.
Dies betrifft insbesondere Gehdlz-
und Ruderalstrukturen.

Die Umweltauswirkungen der
Uberplanung der Gehélz- und Ru-
deralstrukturen kénnen auf nachfol-
gender Planungsebene durch Fest-
setzungen zur Eingrinung des Gel-
tungsbereichs verringert werden.

Die in der ndheren Umgebung der
Teilbereiche befindlichen Geholz-
und Ruderalstrukturen kénnen als
Ersatzhabitat fiir die von der Uber-
planung betroffenen Biotoptypen
dienen.

Durch die Darstellung einer Flache
fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft im
Siden des Teilbereichs 2 wird die
Grundlage fur die Entwicklung na-
turnaher Biotoptypen geschaffen,
wodurch sich die biologische Viel-
falt erhdhen wird.

Bezogen auf den gesamten Unter-
suchungsraum nimmt die Biologi-
sche Vielfalt durch die vorliegende
Planung nicht ab.

Wertstufe vorher 2, nachher 2

Keine erhebliche Beeintrachtigung

Kein Kompensationsbedarf

Sonstige

Sach- und
Kulturgi-
ter

Im Geltungsbereich sind keine sons-
tigen Sach- und Kulturgiter vorhan-
den.

Ohne Belang

Ohne Belang

Keine erhebliche Beeintrachtigung

Kein Kompensationsbedarf

Entwurf (Stand 20.11.2023)
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Schutzgut [Auspragung, Wert und Grol3e der be- [Prognose der Umweltauswirkungen, [VermeidungsmaRnahmen, Kom-
troffenen Bereiche (Bestand) Anderung der Wertigkeit pensationsbedarf
Eicer:gtjgg- Teilbereich 1: Teilbereich 1: Kein Kompensationsbedarf:
-objekte ¢ Die im Osten des Teilbereichs vor- e Entspr. § 24 NAGBNatSchG Abs.1
kommenden Biotoptypen Néahrstoff- Satz 2 sind die Biotoptypen GNR,
reiche Nasswiese (GNR), Verlan- VEF und VERR vom Verbot ihrer
dungsbereich néhrstoffreicher Stillge- Zerstérung gem. § 30 BNatSchG
wasser mit Flutrasen/ Binsen (VEF) Abs. 2 Satz 1 ausgenommen, da
und Rohrkolbenréhricht nahrstoffrei- sie sich auf einer Flache befinden,
cher Stillgewasser (VERR) stellen welche durch einen Bebauungs-
keine nach § 30 BNatSchG i. V. m. plan bereits erfasst ist, die Bio-
§ 24 NAGBNatSchG geschiitzte Bio- toptypen erst nach Inkrafttreten des
toptypen dar. Aufgrund der bestehen- Bebauungsplans entstanden sind
den Festsetzungen des Bebauungs- und auf der Flache eine dort nach
planes Nr. 14 kénnen diese bereits dem Plan zulassige Nutzung ver-
beseitigt werden. Zudem handelt es wirklicht ist. Naturschutzrechtlich ist
sich bei den Biotopen lediglich um eine Uberplanung der genannten
ungepflegte Bereiche in einem Sied- Biotope somit unter Berlcksichti-
lungsbereich, der einem starken gung des § 44 BNatSchG zulassig.
anthropogenen Stoérungsdruck unter- Artenschutzrechtliche Belange sind
liegt. somit weiterhin zu beachten.
¢ Schutzgebiete und/ oder -objekte Teilbereich 2:
sind somit nicht vorhanden. - .
] ) e Der westliche Abschnitt des
Teilbereich 2: nordlich des Weges Kotnerteilen
» Naturschutzfachliche Schutzgebiete verlaufenden Grabens bleibt un-
und/ oder -objekte sind nicht vorhan- verandert bestehen.
den. e Die Flache fur Malinahmen zum
e Der westliche Abschnitt des ndrdlich Schutz, zur Pflege und zur Ent-
des Weges Kotnerteilen verlaufen- wicklung von _Boden, Natur und
den Grabens liegt innerhalb eines Lands_chaft_WIrd Bestandteil dgs
férmlich festgelegten Uberschwem- gemgmdeelgenen Kompensati-
mungsgebietes der Worpe. ons_flache_npo_ols, der darauf aus-
) gerichtet ist die als Naturschutz-
e Die Flache fur MaRnahmen zum geb|et ausgewiesene W(‘jrpe in
Schutz, zur Pflege und zur Entwick- ihrer Bedeutung als FlieBgewés-
lung von Boden, Natur und Land- ser zu starken. Das Uber-
schaft liegt ebenfalls innerhalb des schwemmungsgebiet erfahrt da-
férmlich festgesetzten Uberschwem- mit keine Beeintrachtigung.
mungsgebietes der Wdorpe.
Keine erhebliche Beeintrachtigung
Wechsel- |, g pestehen keine Wechselwirkun- | Ohne Belang Kein Kompensationsbhedarf
wirkun- gen der Schutzgiiter untereinander
gen welche tber das normale MaR hin- _ . o
ausgehen. Keine erheblichen Beeintréachti-
gungen
Ohne Belang

Zusammenfassende Darstellung der Tabelle

Die Tabelle zeigt, dass infolge der vorliegenden 30. Anderung des Flachennutzungsplans der
Gemeinde Grasberg erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzguter Flache, Pflanzen und
Tiere, Boden sowie Wasser im Teilbereich 2 hervorgerufen werden. Eine grobe Einschatzung
des sich hierdurch ergebenden Kompensationsbedarfs kommt zu dem Ergebnis, dass Kom-
pensationsmaflRnahmen in einer GréRenordnung von Uberschlagig 2,31 ha fir die Schutzguter
Flache und Boden sowie 0,56 ha fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere, d. h. in der Summe
rd. 2,87 ha zu erwarten sind.

Durch das Bauleitplanverfahren werden im Teilbereich 1 keine erheblichen Beeintréachtigun-
gen verursacht, da hier durch den Bebauungsplan Nr. 14 rein planungsrechtlich eine Versie-
gelung von bis zu 100 % zulassig ist. Die Darstellung einer Sonderbauflache wird sich dem-
entsprechend nicht nachteilig auswirken.

Fur den Teilbereich 2 ergeben sich Eingriffe in die Schutzguter Flache / Boden sowie Pflanzen
und Tiere. Kompensationserheblich betroffen sind Biotoptypen Ruderalgebisch (BRU),

[~
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8.4.2.3

Sonstiger Einzelbaum / Baumgruppe (HBE), Allee / Baumreihe (HBA), Halbruderale Gras- und
Staudenflur mittlerer Standorte (UHM), sowie Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter
Standorte (UHF) vergesellschaftet mit Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte
(UHM),die im Verhaltnis von 1:1 auszugleichen sind. Die Kompensation des Schutzguts Pflan-
zen und Tiere soll vorrangig intern durch Festsetzungen von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgen.

Die Ermittlung des konkreten Kompensationsbedarfs erfolgt auf der Ebene des Bebauungs-
plans (Bebauungsplan Nr. 51 ,Gewerbegebiet Grasberg West* der Gemeinde Grasberg), da
erst dieser einen Rechtsanspruch auf Bebauung auslést. Grundsétzlich ist fir die Umweltpri-
fung zur 30. Anderung des Flachennutzungsplanes festzustellen, dass die ermittelten Beein-
trachtigungen durch noch festzulegende MaRhahmen kompensiert werden kénnen.

Besonderer Artenschutz

Bei der Bewertung des Plangebietes unter dem Aspekt der Bedeutung fiir den Besonderen
Artenschutz wird der tatsachlich in der Ortlichkeit vorhandene Zustand und nicht der ,Planfall*
zu Grunde gelegt. Nur so kann sichergestellt werden, dass Verbotstatbestédnde ausgeschlos-
sen werden kdénnen. Dazu wie folgt:

Im Osten des Teilbereichs 1 wurde im Rahmen einer Biotoptypenkartierung ein Exemplar des
gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 13 b) aa) besonders geschiitzten Grasfroschs (Rana temporaria) am
Gewasserrand des Biotoptyps Naturfernes Stillgewasser (SXZ) gesichtet. Zudem befanden
sich zum Zeitpunkt der Begehung (29.04.2021) zwei Laichballen der Erdkréte (Bufo bufo) in-
nerhalb des Gewassers. Erdkréten (Bufo bufo) stellen, wie alle européischen Lurcharten, be-
sonders geschutzte Arten entspr. Anlage 1 BArtSchV dar.

Das im Teilbereich 1 befindliche Gewasser stellt, einschlielich seiner Randbereiche, ein
Laichgewasser fur die Erdkrote dar. Die Uberplanung des Gewassers und seiner Randberei-
che ist auf nachfolgender Planungsebene durch die Schaffung eines Ersatzhabitats in direkter
raumlicher Umgebung auszugleichen. Es ist darauf zu achten, dass fir die Entwicklung des
Laichs dauerhaft wasserfuihrende Bereiche im Ersatzhabitat vorhanden sind. Ausgewachsene
Tiere sind dagegen nach dem Laichen nicht mehr auf wassergebundene Lebensrdume ange-
wiesen. Gleiches qilt fir den Grasfrosch, flr den allerdings kein Laichnachweis erbracht wer-
den konnte.

Die relevanten artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote sind in § 44 Abs. 1 BNatSchG formu-
liert. Demnach ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren (Tétungsverbot),

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten (in Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie
in Anhang A der EG-Artenschutzverordnung aufgefiihrte Arten) und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert
(Stérungsverbot),

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren (Zerstérungsver-
bot).

Im Rahmen der Bauleitplanung, insbesondere der verbindlichen Bauleitplanung, ist nachzu-
weisen, dass die Regelungen des § 44 BNatSchG nicht zu einer Vollzugsunfahigkeit der Pla-
nung fuhren. Dies ist lediglich dann der Fall, wenn Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG
gegeben sind und die Voraussetzungen fur eine Ausnahmegenehmigung nicht vorliegen.

Im Folgenden wird die Bedeutung des Geltungsbereiches auf Grundlage der Ergebnisse der
Erfassung fir die einzelnen relevante Tiergruppen beschrieben. Zudem wird erlautert, ob es
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sich um Nahrungshabitate handelt, oder ob dem Geltungsbereich eine Bedeutung fir die Fort-
pflanzung der jeweiligen Gruppe zukommt. Anschlie3end wird geprift, ob Verbotstatbestande
bei einer Umsetzung der 30. Anderung des Flachennutzungsplanes zu erwarten sind.

Avifauna

Die innerhalb des Teilbereichs stockenden Gehdlze stellen ein Brut- und Aufzuchthabitat fur
verschiedene Vogelarten dar. Aufgrund der angrenzenden Worpedorfer Stralle unterliegen
die meisten Gehélze Schallimmissionen, durch welche sich lediglich stérungstolerante Arten
ansiedeln kdnnen. Innerhalb des Teilbereichs 1 ist mit dem vordergriindigen Auftreten sied-
lungsaffiner, nicht in ihrem Bestand gefahrdeter Arten zu rechnen.

Insbesondere im Stiden des Teilbereichs 2 nehmen die durch die Worpedorfer Straf3e hervor-
gerufenen Luft- und Schadstoffemissionen ab, sodass hier potentiell auch stérungsempfindli-
che Arten anzutreffen sind.

Alle potentiell vorkommenden Vogelarten unterliegen dem besonderen Artenschutz11.

Totungsverbot

Bei der Durchfilhrung von Gehdlzbeseitigungen kdnnen Jungvoégel, die nicht in der Lage sind
rechtzeitig zu fliehen, getbtet sowie Gelege zerstort werden. Um einen Verbotstatbestand in
Bezug auf mégliche Tétungen wahrend der Bauphase ausschlieBen zu kdnnen, wird in der
verbindlichen Bauleitplanung darauf hingewiesen, dass Gehdlzbeseitigungen auf3erhalb der
Brut- und Aufzuchtphase der Vogel durchgefiihrt werden. Sollte dies nicht méglich sein, muss
durch eine fachkundige Person vor Beginn der Rodungsarbeiten eine Kontrolle der Gehdlzbe-
stande auf eventuell vorhandene Vdgel stattfinden.

Verbotstatbestande sind somit nicht gegeben.

Stdrungsverbot

Da es sich bei den potentiell vorkommenden Vogelarten um Arten handelt, die haufiger auch
im besiedelten Bereich vorkommen, kénnen Stérungen, die zu einer Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Populationen flhren, ausgeschlossen werden. Die Geholz-
bestéande der Umgebung stellen zudem weiterhin ein geeignetes Bruthabitat flr die Arten dar.

Verbotstatbestédnde sind somit nicht gegeben.
Zerstérungsverbot (Fortpflanzung- und Ruhestatten)

Bei den zu beseitigenden Gehdlzen handelt es sich um einzelne wenige Geholze. Es befinden
sich geeignete Ersatzhabitate in direkter Umgebung der Teilbereiche (v. a. Gehdlzbestande
nordlich des Anderungsbereichs). Zudem wird im Siiden des Teilbereichs 2 eine Flache fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dargestellt, welche zukiinftig einen Lebensraum fiir verschiedene Vogelarten bieten kann.

Aufgrund der Storungstoleranz der potentiell vorkommenden Arten ist davon auszugehen,
dass diese sich zligig an einen neuen Lebensraum gewdhnen werden.
Verbotstatbesténde sind somit nicht gegeben.

= Verbotstatbestande sind in Bezug auf die potentiell vorkommenden Vogelarten infolge der
Umsetzung der vorliegenden Bauleitplanung nicht gegeben.

Fledermause

Die beiden Teilbereiche sind aufgrund ihrer landwirtschaftlichen Bewirtschaftung als Fleder-
mausquartier nur bedingt geeignet. Die in ihnen befindlichen Gehélzstrukturen kénnen jedoch
als Leitelemente genutzt werden. Innerhalb der Gehélzbestdnde kann das Vorhandensein von
fur Fledermause geeigneten Strukturen (Uberwinterungsquartiere, Wochenstuben) nicht aus-
geschlossen werden. Teilbereich 1 bietet sich aufgrund seiner gro3volumigen Baume im

11 Richtlinie 2009/147/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 30. November 2009 uber die Erhaltung
der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutzrichtlinie)
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Zusammenspiel mit einer bestehenden Wohnbebauung fur das Auftreten von Flederméusen
an, jedoch unterliegt er Schallemissionen durch die Woérpedorfer StraBe und das Ostlich an-
grenzende Gewerbegebiet.

Das Spektrum potentiell vorkommender Fledermausarten beschrénkt sich auf siedlungsaffine,
storungstolerante Arten, wie z. B. die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus).

Alle potentiell vorkommenden Fledermausarten unterliegen dem besonderen Artenschutz
nach 8§ 44 BNatSchG.

Toétungsverbot
Da Fledermause in der Lage sind bei Gefahr rechtzeitig fliehen zu kdnnen, ist das Risiko einer
Totung von Individuen wahrend der Bauphase als sehr gering zu betrachten.

Infolge der geplanten Bebauung im Geltungsbereich ergibt sich kein erhdhtes Totungsrisiko
fur die potentiell vorkommenden Fledermausarten. Die Flederm&use kénnen auch den zu-
kunftigen Fahrzeugverkehren im Geltungsbereich rechtzeitig ausweichen. Von den zu errich-
tenden Gebauden gehen keine Gefahren fiir Flederméause aus.

Verbotstatbestande sind somit nicht gegeben.

Stdrungsverbot

Da Baumal3inahmen ublicherweise auf3erhalb der Aktivitdtsphase der Fledermause durchge-
fahrt werden, kbnnen Stoérungen, die zu einer unmittelbaren Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Population fihren, ausgeschlossen werden.

Das Stérungspotential, das von der alltaglichen Nutzung der geplanten Bebauung ausgeht,
nimmt infolge der Planung im Geltungsbereich sowie der ndheren Umgebung zu. Da die po-
tentiell vorkommenden Arten zu den Fledermausarten gehdren, die regelméRig im Bereich
menschlicher Siedlungen anzutreffen und als stérungstolerant einzustufen sind, ist davon aus-
zugehen, dass die geplante Bebauung des Untersuchungsgebietes keinen wesentlichen Ein-
fluss auf das Fledermausvorkommen haben wird.

Verbotstatbestande sind somit nicht gegeben.
Zerstérungsverbot (Fortpflanzung- und Ruhestatten)

Innerhalb des Anderungsbereichs sind keine von Fledermausarten genutzten Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten bekannt.

Verbotstatbesténde sind somit nicht gegeben.

= Verbotstatbestande sind in Bezug auf die potentiell vorkommenden Fledermausarten in-
folge der Umsetzung der vorliegenden Bauleitplanung nicht gegeben.

Amphibien
Innerhalb des Teilbereichs 1 wurde das Vorkommen eines Individuums der Art Grasfroschs

(Rana temporaria) nachgewiesen. Zudem befanden sich innerhalb des kiinstlich angelegten
Teichs im Teilbereich 1 Laichballen der Erdkréte (Bufo bufo).

Aufgrund des Fehlens weiterer Oberflachengewasser bzw. von fir Amphibien geeigneten Le-
bensrdaumen innerhalb der Teilbereiche, ist davon auszugehen, dass sich keine zusatzlichen
Lebensstatten innerhalb des Teilbereichs befinden.

Alle potentiell vorkommenden Amphibienarten unterliegen dem Artenschutz nach § 44
BNatSchG.

Totungsverbot

Der kiinstliche Teich im Teilbereich 1 stellt das einzige Stillgewasser innerhalb der beiden
Teilbereiche dar. Daher ist davon auszugehen, dass sich das Amphibienvorkommen auf die-
sen Teich konzentriert. Amphibien kénnen, anders als Flederméuse, einer drohenden Gefahr
durch Baumaschinen nicht entfliehen. Daher ist vor Beginn der Baumalnahmen durch eine
fachkundige Person sicherzustellen, dass sich keine Amphibien innerhalb des Teilbereichs
befinden.
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Verbotstatbestande sind somit nicht gegeben.

Stérungsverbot

Die Nutzung des Teilbereichs 1 als Sonderbauflache wird zu einer Attraktivitdtsminderung der
Flache als Habitat flir Amphibien fihren. Daher ist vor Beginn der BaumafRnahmen sicherzu-
stellen, dass Amphibien in der naheren Umgebung des Teilbereichs 1 geeignete Ersatzhabi-
tate auffinden kénnen. Zur Errichtung von Ersatzhabitaten bietet es sich an, den im Teilbereich
2 vorhandenen Graben nordlich des Weges Kétnerteilen zu ertiichtigen. Aktuell ist er nur in
seinem westlichen Abschnitt noch als Graben zu erkennen, nach Osten zeigt er eine zuneh-
mende Verlandung. Durch eine Wiederherstellung des Gewasser und Integration in das Ent-
wasserungskonzept kdnnte ein fir Amphibien attraktives Gewasser geschaffen werden.

Verbotstatbesténde sind bei einer erfolgenden Umsiedlung der vorhandenen Amphibien sowie
der Bereitstellung geeigneter Ersatzhabitate nicht absehbar.

Zerstoérungsverbot (Fortpflanzung- und Ruhestatten)

Durch die Darstellung einer Sonderbauflache innerhalb des Teilbereichs 1 wird die Beseiti-
gung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von Amphibien ermdglicht. Um Verbotstatbe-
stande entspr. § 44 BNatSchG ausschlieRen zu kdnnen missen daher vor Beseitigung der
betroffenen Biotoptypen Ersatzhabitate geschaffen und vorkommende Amphibienarten umge-
siedelt werden. Zur Errichtung von Ersatzhabitaten bietet es sich an, den im vorhandenen
Graben nordlich des Weges Kotnerteilen zu ertlichtigen. Aktuell ist er nur in seinem westlichen
Abschnitt noch als Graben zu erkennen, nach Osten zeigt er eine zunehmende Verlandung.
Durch eine Wiederherstellung des Gewasser und Integration in das Entwasserungskonzept
koénnte ein fur Amphibien attraktives Laichgewéasser geschaffen werden.

Verbotstatbestande sind bei einer rechtzeitig erfolgenden Umsiedlung vorhandener Amphi-
bien sowie der Schaffung von Ersatzhabitaten nicht gegeben.

= Verbotstatbestande sind in Bezug auf die vorkommenden Amphibienarten infolge der Um-
setzung der vorliegenden Bauleitplanung, unter Beriicksichtigung von Vermeidungsmaf-
nahmen auf nachgelagerter Planungsebene, nicht gegeben.

Zusammenfassung

Aufgrund der angestrebten Nutzung der Teilbereiche als Sonderbauflache (SO) und als Ge-
werbliche Bauflache (G) nimmt die Stérungsintensitét zu. Die innerhalb der Teilbereiche vor-
kommenden Vogel- und Fledermausarten stellen siedlungsaffine Arten dar, welche ver-
gleichsweise storungstolerant sind. Die von der Uberplanung der in den Gehélzbestanden
befindlichen potentiellen Brut- und Niststatten betroffenen Vogelarten finden ebenso wie die
Fledermausarten, welche durch die Uberplanung der Geholze geeignete Lebensraume verlie-
ren kénnen, in der direkten Umgebung des Anderungsbereichs geeignete Ersatzhabitate. Zu-
dem wird im Suiden des Teilbereichs 2 eine Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt, auf welcher zukiinftig eine
naturnahe Entwicklung stattfinden kann. Davon profitieren Végel und Fledermause, welche
dort einen fUr sie geeigneten Lebensraum vorfinden werden.

Amphibien werden durch die Uberplanung eines kiinstlichen Teichs beeintrachtigt. Um Ver-
botstatbestande entspr. 8§ 44 BNatSchG ausschlieen zu kdnnen, mussen Ersatzhabitate vor
Beginn der BaumalRnahmen geschaffen und die an dem Standort vorhandenen Amphibien
dorthin umgesiedelt werden.

Damit ist zu konstatieren, dass artenschutzrechtliche Verbortstatbestande vermieden werden
koénnen.

[~
Entwurf (Stand 20.11.2023) ImMmstanmra



Seite 74

9.2

STATUS QUO PROGNOSE UND ALTERNATIVENPRUFUNG

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung (Nullvariante)

Bei einem Verzicht auf die vorliegende Planung wére eine Umsetzung der geplanten Sonder-
baufldache ,Gro3fldchiger Einzelhandel (SO)“, der Gewerblichen Bauflache (GE) und einer
Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft durch die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 51 ,Gewerbegebiet Grasberg West*
nicht moglich. Damit wiirde der Geltungsbereich weiterhin eine dhnliche Biotoptypenzusam-
mensetzung aufweisen wie derzeit. Allerdings wurde fir den Teilbereich 1 die Mdglichkeit be-
stehen, diesen im Rahmen der Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes Nr. 14 zu
bebauen, was weitreichende Versiegelungen zur Folge héatte.

Dem Teilbereich 2 wiirde bei einem Verzicht auf die vorliegende Planung eine mit der heutigen
Bedeutung vergleichbare Wertigkeit fir Umwelt, Natur und Landschaft zukommen. Dies gilt
auch fur den Teilbereich 1, insofern hier keine Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 14 er-
folgt.

Alternative Planungsmaoglichkeiten

Als alternative Planungsmaglichkeiten kommen grundsétzlich sowohl ein Verzicht auf die ge-
samte Planung bzw. auf Teile der durch die Planung beabsichtigten Vorhaben, als auch an-
dere Vorhabenstandorte in Frage.

Die Darstellung der Sonderbauflache im Teilbereich 1 dient der Vorbereitung der Verlegung
des Verkaufsstandorts eines innerhalb des Ortszentrums Grasbergs ansassigen Lebensmit-
teleinzelhédndlers an den Vorhabenstandort. Ein Verzicht auf die Darstellung der Sonderbau-
flache hatte zur Folge, dass der Teilbereich 1 auch weiterhin als Gewerbliche Bauflache (G)
dargestellt ware.

Der komplette oder teilweise Verzicht auf die Darstellung einer Gewerblichen Bauflache (G)
ware im Sinne der Entwicklung eines Gewerbegebietskomplexes nicht zielflihrend. Die Grél3e
ist angemessen, wobei durch einen teilweisen Flachenverzicht in naher Zukunft erneut Ge-
werbliche Bauflachen an anderer Stelle ausgewiesen werden missten um den Bedarf an die-
sen decken zu kénnen.

Durch die Darstellung einer Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft im Stden des Teilbereichs 2 werden die Eingriffe in
Natur und Umwelt, die durch die erfolgende Bebauung der Teilbereiche hervorgerufenen wer-
den, verringert und das Landschaftsbild erhalten. Das Regenwasserriickhaltebecken, welches
zur ordnungsgemaliien Beseitigung von Niederschlagswasser erforderlich ist, wird nérdlich
des Wegs Kotnerteilen errichtet, wodurch die Flache stdlich, zwischen Koétnerteilen und der
Worpe, geschont wird. Eine Verlegung des Regenrickhaltebeckens in den Bereich sudlich
des Wegs Kotnerteilen wirde die landschaftsbildliche Homogenitat der dort befindlichen Fla-
chen verringern. Die Darstellung der Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bildet zudem einen Pufferbereich zwischen
Warpe und der geplanten Bebauung durch die Gebaude und Nebenanlagen des Gewerbege-
bietskomplexes. Durch einen Verzicht auf die Darstellung der Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in der 30. Anderung
des Flachennutzungsplans wiirde die Flache wahrscheinlich weiterhin intensiv landwirtschaft-
lich genutzt.

Es ist zudem davon auszugehen, dass bei einem Verzicht auf Teile der Bauleitplanung diese
an einem anderen Vorhabenstandort umgesetzt wirden, wodurch sich die Gewerbebetriebe
bzw. der Einzelhandelsstandort nicht wie vorgesehen an einem Standort in direkter N&dhe zum
Kernort Grasbergs konzentrieren wiirden, wodurch die Gefahr der Entstehung uneinheitlicher,
die Landschaft beeintrachtigender Ortsrander bestiinde.
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10.
10.1

10.2

11.

ZUSATZLICHE ANGABEN

Merkmale der verwendeten Untersuchungsverfahren

Zur Bestandsaufnahme der Biotoptypen wurde der Kartierschliissel fir Biotoptypen in Nieder-
sachsen (von Drachenfels, Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen, 2021) verwen-
det. Zur Bewertung der Biotoptypen wurde die Systematik von Drachenfels (2012) angewandt.

Hinsichtlich der Schutzguter Mensch, Flache, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaftsbild,
Biologische Vielfalt, Sonstige Sach- und Kulturgiter sowie Schutzgebiete und -objekte wurde
auf allgemein zugéangliche Planwerke, insbesondere den Landschaftsrahmenplan des Land-
kreises Osterholz (Drangmeister & Kleine-Biining, 2001), den Landschaftsplan der Gemeinde
Grasberg (planungsgruppe griin - kéhler storz & partner, 1995) sowie den Kartenserver des
Niedersachsischen Bodeninformationssystems (Landesamt fur Bergbau, Energie und
Geologie (LBEG), 2023) und die Umweltkarten Niedersachsen (Niederséchsisches
Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, 2023) zurlckgegriffen.

Die Bewertung des derzeitigen Zustandes und die Ermittlung der moglichen erheblichen Be-
eintrachtigungen richtet sich nach ,Naturschutzfachlichen Hinweisen zur Anwendung der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung® (Breuer, 2006).

Bei der Zusammenstellung der dem Umweltbericht zu Grunde gelegten Angaben sind keine
Probleme aufgetreten.

MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Die Uberwachung der Planumsetzung betreffend der erheblichen Umweltauswirkungen ent-
sprechend den Anforderungen des § 4c BauGB erfolgt durch die Gemeinde. Zu diesem Zweck
erfolgt zwei Jahre nach Beginn der ErschlieRungs-/ Hochbaumalnahmen eine Begehung des
Plangebietes sowie der externen Kompensationsflachen durch zustandige Behdrdenvertreter
der Gemeinde, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu
ermitteln und geeignete AbhilfemalRnahmen ergreifen zu kdnnen. Sollten im Zuge dieser Be-
gehungen unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen festgestellt werden, erfolgen weitere
Begehungen in einem 5-jahrigen Turnus. Sollten keine unvorhergesehenen nachteiligen Aus-
wirkungen festgestellt werden, so werden weitere Begehungen lediglich bedarfsorientiert
durchgefuhrt.

Zusatzlich wird in Bezug auf zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht absehbare erhebliche
Auswirkungen auf bestehende Uberwachungssysteme der Fachbehorden und deren Informa-
tionsverpflichtung nach § 4 Abs. 3 BauGB verwiesen.

ZUSAMMENFASSUNG

Die vorliegende 30. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Gemeinde Grasberg bein-
haltet zwei Teilbereiche und umfasst eine Flache von insgesamt ca. 9,1 ha. Fur den Teilbe-
reich 1 besteht bereits eine Darstellung im Flachennutzungsplan als Gewerbliche Bauflache
(G) welche durch die vorliegende Bauleitplanung durch die Darstellung einer Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung ,Gro3fléachiger Einzelhandel” ersetzt wird. Zudem ist der Teilbe-
reich durch den Bebauungsplan Nr. 14 bereits Giberplant, so dass eine Bebauung im Rahmen
der Festsetzung als eingeschrénktes Gewerbegebiet und Mischgebietes erfolgen kann. Auf-
grund der dem Planverfahren zu Grunde liegenden Baunutzungsverordnung von 1977 sind
Versiegelungen bis zu einem Grad von 100 % der Grundstiicksflache planungsrechtlich zu-
lassig.

Fur den Teilbereich 2 bestehen derzeit nérdlich des Weges Kdétnerteilen eine Darstellung als
Flache fiir die Landwirtschaft und siidlich die einer Offentlichen Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage. Zukunftig wird die landwirtschaftliche Flache als Gewerbliche Baufla-
che (G) und am sudwestlichen Rand als Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses (R-Regenriickhaltebecken) dargestellt. Im
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12.

Siden wird die 6ffentliche Griinflache zukinftig als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ausgewiesen.

Bestandteil der Begriindung ist ein nach § 2a Baugesetzbuch, zu erstellender Umweltbericht,
in dem die zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzguter von Natur und Landschaft be-
schrieben und hinsichtlich ihrer Kompensationserheblichkeit bewertet werden.

Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB hat ergeben, dass die vorliegende Planung er-
hebliche Umweltauswirkungen zur Folge hat. Betroffen sind die Schutzgiter Flache, Pflanzen
und Tiere sowie Boden die durch die Ausweisung der geplanten Darstellungen im Teilbereich
2 erheblich beeintrachtigt werden. Durch die Beeintrachtigungen ergeben sich insgesamt etwa
2,31 ha Kompensationsbhedarf fir die Schutzgiter Flache und Boden fir die ein Ausgleich
erfolgen muss, die allerdings fiir beide Schutzgiter zusammen.

Der Kompensationsbedarf fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere wird auf nachfolgender
Ebene (Bebauungsplan Nr. 51) ermittelt, Uberschlagig errechnet sich ein Bedarf von ca.
0,56 ha. Der Ausgleich der beeintrachtigten Biotoptypen wird vorrangig durch die Festsetzung
von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfol-
gen. Von kompensationserheblichen Beeintrachtigungen sind die Biotoptypen: Ruderalge-
biisch (BRU), Sonstiger Einzelbaum / Baumgruppe (HBE), Allee / Baumreihe (HBA), Halbru-
derale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM) sowie Halbruderale Gras- und Stau-
denflur feuchter Standorte (UHF) vergesellschaftet mit Halbruderale Gras- und Staudenflur
mittlerer Standorte (UHM),die im Verhéltnis von 1:1 auszugleichen sind. Die Kompensation
des Schutzguts Pflanzen und Tiere soll vorrangig intern durch Festsetzungen von Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgen.

In der Summe errechnet sich damit auf Ebene des Flachennutzungsplanes ein Uberschlagiger
Kompensationsbedarf von 2,87 ha. Der konkrete Kompensationsbedarf sowie die erforderli-
chen Kompensationsmafinahmen werden auf untergeordneter Planungsebene (Bebauungs-
plan Nr. 51) abschief3end benannt.
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Die Begrindung wurde gemaf § 5 Abs. 5 BauGB zusammen mit dem Umweltbericht geman
§ 2a BauGB im Auftrag der Gemeinde Grasberg ausgearbeitet:

Bremen, den 10.12.2020 / 20.11.2023

IrImMStara

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

Grasberg, den ......cccccceveeeeeiiiniciinnnen,

(Schorfmann)
Birgermeisterin

Verfahrenshinweise:

1. Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB fand am 18.012021 in Form einer Blrgerversammlung statt.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 15.12.2020 bis 29.01.2021.

3. .Die Begriindung einschlieBlich Umweltbericht haben gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB vom
.................................. bis .......ccceeevveiieeeeeeneeeee... Zusammen mit der Planzeichnung offent-
lich ausgelegen.

Grasberg, den .......ccccocciiiiiiiiieeeenn,

(Schorfmann)
Blrgermeisterin
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Anhang 1  Schalltechnische Untersuchung fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Gewerbe-
gebiet Grasberg West® in der Gemeinde Grasberg (T & H Ingenieure, Bremen, 20.05.2021)
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Anhang 2  Verkehrsuntersuchung Gewerbegebiet Grasberg West in der Gemeinde Grasberg (Zacharias
Verkehrsplanungen, Hannover, 15.02.2021)
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Anhang 3  FFH-Vertraglichkeitsvorprifung (instara GmbH, Bremen, 04.12.2023)
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Anhang 4 Konzept fir die Oberflachenentwasserung des Bebauungsplan Nr. 51 "Gewerbegebiet Gras-
berg West* (Ingenieurbiro Hirsch, Oldenburg, 09/2023)
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Anhang 5 Baugrunderkundung fiir das Baugebiet stidlich der Woérpedorfer Stral3e in der Gemeinde Gras-
berg — Geotechnische Erkundungen (Dipl.-Geologe BDG Jochen Holst, Osterholz-Scharm-
beck, 10.09.2019)
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Anhang 6  Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Grasberg (bulwiengesa AG, Hamburg 06. Juli 2021)
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Anhang 7  Standort-, Markt- und Auswirkungsanalyse — Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmit-
telvollsortimenters 28879 Grasberg (bulwiengesa AG, Hamburg, 3. Mai 2021)
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Anhang 8 Geruchsimmissionen / Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Gewerbege-
biet Grasberg West* (Ingenieurbiro Prof. Dr. Oldenburg GmbH, Oederquarth 15.06.2023)
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Anhang 9 Potentialabschéatzung fur die Artengruppen Avifauna, Flederméause und Amphibien im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Gewerbegebiet Grasberg West“ (instara GmbH, Bremen,
04.12.2023)
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