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211

GELTUNGSBEREICH

Der ca. 9,2 ha grol3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Gewerbegebiet Grasberg
West*“ befindet sich direkt am westlichen Rand des Hauptortes Grasberg, stidlich der Worpe-
dorfer Stral3e (L 133). Die rAumliche Lage des Planungsbereiches ist der nachfolgenden Ab-
bildung, die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches der Planzeichnung zu entnehmen.
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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) fir den Landkreis Osterholz zu enthnehmen sind.

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

Landesraumordnungsprogramm

Das Landesraumordnungsprogramm Niedersachen 2022 enthalt 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 fur umweltgerechten Wohlstand auch fiir kommende Generati-
onen schaffen.

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.*
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1.1 02 ,Planungen und Mafinahmen zur Entwicklung der raumlichen 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 Raumanspriche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und um-
weltvertréglich befriedigt werden |[...J*

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

1.1 05 'In allen Teilrdumen soll eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der Be-
schéaftigung erreicht werden. Bei allen Planungen und MalRnahmen sollen daher die
Mdglichkeiten der Innovationsférderung, der Starkung der Wettbewerbsfahigkeit, der
ErschlieRung 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 Naturraume 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
»Grol3flachiger Einzelhandel®) hinsichtlich der Beurteilung der raumordnerischen Zulassig-
keit aus Grunden der Aktualitat die Inhalte des Landesraumordnungsprogramms 2017 zu-
grunde zu legen.

2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

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

2.3 02 ,Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur zulassig, wenn sie den Anforderungen der
Ziffern 03 bis 10 entsprechen. Als Einzelhandelsgrof3projekte gelten Einkaufszentren
und groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe gem. § 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 Einzelhandelsgro3projekt 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.

2.3 03 ,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgro3pro-
jektes den grundzentralen Verflechtungsbereich gemaR Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze
8 und 9 als Kongruenzraum nicht wesentlich Giberschreiten (Kongruenzgebot grund-
zentral). [...]

Eine wesentliche Uberschreitung [...] ist gegeben, wenn mehr als 30 vom Hundert des
Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auf3erhalb des maRgeblichen Kongruenzrau-
mes erzielt wiirde (Satz 5).
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Das Kongruenzgebot ist sowohl fur das neue Einzelhandelsgrof3projekt 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).“

2.203 [...] ,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 aul3er-
halb des grundzentralen Kongruenzraumes (hier: Einheitsgemeinde Grasberg) haben
[durften]; damit bewegt sich das Vorhaben bereits nahe an der Toleranzgrenze von
max. 30 % gemal Kongruenzgebot“ (Seite 39).

Das Kongruenzgebot wird somit erfullt.

2.3 04 ,Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
des jeweiligen Zentralen Ortes zuldssig (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 missen an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebun-
den sein.”

= Laut Begriindung des LROP 2017 stehen ,stadtebaulich integrierte Lagen® in einem
engen raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungs-
bereichen, verfliigen 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 fiir 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 Grundstlick [...] als stddtebaulich 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 Einzelhandelsgrof3projekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot).”
= Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind Beteiligungsschritte verbindlich vorge-
schrieben, so dass das Abstimmungsgebot erfillt wird.

2.2 08 ,Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsféahig-
keit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevdlkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroR3projekte
nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).”

[«]
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= Im Rahmen der Standort-, Markt und Auswirkungsanalyse der bulwiengesa AG wurde
eine Gesamtverkaufsflache von 2.650 m2 (incl. Backshop) fir die Priifung zu Grunde
gelegt. Im Ergebnis wird festgestellt, dass ,mit dem Vorhaben [...] die Gemeinde ihre
Entwicklungsspielrdume fur Lebensmittelmarkte 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 Tragféhigkeit der Gemeinde Grasberg fiir Nahversorgung.

Kinftig 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 % gemal Kongruenzgebot. Eine weitere signifikante Zentra-
litdtssteigerung 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 "Grol3flachiger 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 eingeflhrt, 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-
gruft 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 § l1a (1) Niederséchsisches
Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG). Die raumordnerische
Festlegung hat dabei lediglich einen unterstitzenden Appell-Charakter. Sie ist somit weder
ein Ubermafiger 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 Woérpedorfer
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, schlie3en sich direkt an
den Innenbereich an und sind damit als Arrondierung zu sehen. Aufgrund des langjahrigen
erheblichen Bedarfs an Gewerbeflachen, vgl. Kapitel 4 ,Planungsanlass / Planungsziele®, ist
es fur die Gemeinde Grasberg unabdingbar auf Flachen im AuBenbereich zuriick zu greifen.
Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass das im Regionalen Raumordnungsprogramm ndrdlich des
Gewerbegebietes ,Worpedorfer Ring“ ausgewiesene Vorranggebiet industrielle Anlagen und
Gewerbe, aufgrund der méachtig anstehenden Moorbdden wirtschaftlich nicht umsetzbar ist
und die Gemeinde daher eine diesbeziigliche Anderung des RROP anstrebt. Im Ergebnis wird

[«]
Entwurf (Stand 06.12.2023) IMSStara



Seite 9

21.2

die Ricknahme des ca. 10 ha groR3en Vorranggebietes dazu fiihren, 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 rdumlichen Struktur des Landkreises

1.1 01 ,Im 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 natiirlichen Lebensgrundlagen gesichert werden.”

1.1 02 ,Planungen und MalBnahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landkrei-
ses sollen zu nachhaltigem Wachstum beitragen und die Wettbewerbsféahigkeit des
Landkreises erhdhen. Sie sollen stadtisch bzw. landlich geprégte 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 ,lInallen Teilrdumen des Landkreises soll eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachs-
tums und der Beschéftigung erreicht werden. Bei allen Planungen und MalRhahmen
sollen daher die Méglichkeiten der Innovationsférderung, der Starkung der Wettbe-
werbsfahigkeit, der ErschlieBung 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 Naturrdume 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 Teilrdume soll darliber hinaus gefoérdert 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 Leistungsféhigkeit [...] 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 auf3erhalb der
Zentralen Orte bleiben unberihrt. Eine gute Erreichbarkeit durch den OPNV und den
Individualverkehr ist zu gewahrleisten. Das Infrastrukturangebot der Zentralen Orte ist
den sich im Rahmen des demografischen Wandels &ndernden Bedirfnissen anzu-
passen.”
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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 kiinftiger Generationen, [...]

zu beriicksichtigen.”

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 fur 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 fir 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 Siedlungsflachen
(Innenentwicklung) soll Vorrang vor einer Inanspruchnahme von Freirdumen haben.
Dabei sollen — mdglichst 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 fldchenspa-
rende Bodennutzung hingewirkt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung sollen dazu
Festsetzungen getroffen werden, die eine entsprechend hohe Grundstlicksausnutzung
sowie eine fldchensparende ErschlieBung bewirken.*”

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

Reichen Larmschutzmalinahmen nicht aus, so sollen Larmquellen soweit méglich ge-
biindelt und die Belastungen auf mdglichst wenige nutzungsvertragliche Bereiche redu-
ziert werden.”

2.3 14 ,Die fir eine wirtschaftliche Entwicklung und Bewadltigung des Strukturwandels erfor-
derlichen Bauflachen fur Industrie und Gewerbe sollen in allen Gemeinden bedarfsge-
recht bereitgestellt werden. Zur Ansiedlung neuer bzw. Erweiterung, Umstrukturierung
und Verlagerung bestehender Industrie- bzw. Gewerbebetriebe werden folgende regi-
onal bedeutsame Flachen fiir die Festlegung als Vorranggebiet industrielle Anlagen
und Gewerbe gesichert: [...] Gewerbegebebiet Wérpedorfer Ring mit Erweiterungsfla-
chen.[...] “
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Gemal der zeichnerischen Darstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms
2011 ist die Gemeinde Grasberg als Grundzentrum festgelegt. Der Hauptort Grasberg ist als
zentrales Siedlungsgebiet gekennzeichnet. Der 6stliche 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 nordlich verlaufende Wdérpedorfer StraRe (L 133) ist als Vorranggebiet Hauptverkehrs-
stral3e und Vorranggebiet Stral3e mit regional bedeutsamen Busverkehr festgelegt, entlang
derer auch ein regional bedeutsamer Radfahrweg verlauft.

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

s

: (‘,b‘ﬂ' ,_

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 gewahrleisten ist und dass das Infra-
strukturangebot der Zentralen Orte den sich &ndernden Bedurfnissen im Rahmen des demo-
grafischen Wandels anzupassen ist. Die Ausweisung eines Sondergebietes fir einen groR3fla-
chigen Einzelhandelsstandort innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes tragt diesen Zielen
vollumfanglich Rechnung.

Unmittelbar angrenzend an das Sondergebiet sollen Flachen fir ein Gewerbegebiet ausge-
wiesen werden. Durch die direkte Lage des Plangebiets am Hauptort fihrt der Ausbau der
Siedlungsstrukturen an dieser Stelle zu dessen Starkung und Weiterentwicklung und stellt
aulRerdem eine Arrondierung des Hauptortes dar. Somit wird die Vorgabe der Ausrichtung der
Siedlungsentwicklung auf die zentralen Orte erflllt 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 flaichensparende Erschliel3ung hingewirkt wird.
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Zu der Ausweisung von Gewerbeflachen fihrt das RROP aus, dass entsprechende Flachen
bedarfsgerecht bereitzustellen sind. Fir die Gemeinde Grasberg sieht das RROP konkret Er-
weiterungsflachen im Bereich des Gewerbegebietes ,Worpedorfer Ring“ vor, welche Bestand-
teil eines Vorranggebietes industrielle Anlagen und Gewerbe sind. Insofern lag im Vorfeld der
primare Fokus der Gemeinde bei der Ausweisung weiterer Gewerbeflachen auf einer Erwei-
terung des Gewerbegebietes ,Worpedorfer Ring“ in Richtung Norden. Im Zuge der Vorplanung
far die ErschlieBungsmalRnahmen wurden Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Diese erga-
ben, dass in diesem Bereich eine hohe Moorméchtigkeit (bis zu 4,95 m) vorliegt. Aufgrund der
Bodenverhaltnisse, dem hohen Grundwasserstand und den daraus resultierenden hohen Kos-
ten fur den Torfabbau, einschlie3lich Wiedereinbringung von Sand zum Héhenausgleich, ist
eine wirtschaftliche ErschlieBung eines Gewerbegebietes an dieser Stelle ausgeschlossen.
Eine Inanspruchnahme der Flachen des Vorranggebietes westlich der Stral3e Kirchdamm ist
ebenfalls nicht geeignet, da sich hier Waldflachen im Sinne des NWaldLG mit einer Grol3e von
rund 1 ha befinden. Damit in diesem Bereich Gewerbeflachen ausgewiesen werden kdnnen
ware daher eine Waldumwandlung und damit ein zuséatzlich zu erbringender Waldersatz er-
forderlich. Dies fuihrt ebenfalls dazu, dass eine wirtschaftlich sinnvolle ErschlieBung und damit
die Bereitstellung preislich attraktiver Gewerbeflachen fir kleinere und mittlere Betriebe an
diesem Standort nicht mdéglich 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. Gemal dem Regionalen Raumordnungsprogramm ist das Vorranggebiet auf-
grund seiner Bedeutsamkeit fir Vielfalt, Eigenart und Schonheit 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 6stlichen
Rand des Vorranggebietes, in direktem Ubergang zum Siedlungsgebiet.

Das Regionale Raumordnungsprogramm befindet sich mit Beschluss des Kreisausschusses
vom 19.02.2019 in der Neuaufstellung. Ein Entwurf zur Neuaufstellung liegt momentan noch
nicht vor. Derzeit haben die Trager offentlicher 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 au3erhalb des zentralen Siedlungsbereiches liegt sowie die
Lage im Vorranggebiet fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft. Im Rahmen der Neuauf-
stellung des RROP wird die Gemeinde entsprechend darauf hinwirken, dass das zentrale
Siedlungsgebiet erweitert wird und die dem entgegenstehenden Ausweisungen des RROP,
wie die unmittelbar an den Hauptort angrenzenden Vorrang- und Vorbehaltsgebiete dafir zu-
rickgenommen werden.

Die das Plangebiet tangierende Wérpedorfer Stral3e als Vorranggebiet Hauptverkehrsstral3e,
Vorranggebiet Stral3e mit regional bedeutsamen Busverkehr und regional bedeutsamen Rad-
fahrweg wird durch die vorliegende Planung in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt.

Wie vorstehend bereits ausgefihrt, sind die stdlich des Plangebietes verlaufende Wérpe und
die an die Worpe anschlieRenden Flachen als Vorranggebiet Hochwasserschutz festgelegt,
welches von einem Vorranggebiet Natura 2000 mit linienhafter Auspragung tberlagert 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 Maf3-
nahmen nur unter den Voraussetzungen der 8§ 33 bis 36 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zuléssig.“
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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 Worpe hin abgegrenzt und soll hier auch eine Entwicklung der Eingriinung erfahren.
Weiterhin liegt die Worpe hinsichtlich der Topografie deutlich tiefer als das Plangebiet,
so dass ihr Gewasserraum keine Beeintrachtigungen erféhrt.

Begleitend zur vorliegenden Bauleitplanung wurde zudem eine FFH-Vertraglichkeits-
vorprufung vorgenommen, die zu dem Ergebnis kommt, dass erhebliche Beeintrachti-
gungen unter Berlicksichtigung von Vermeidungsmaf3nahmen ausgeschlossen werden
kénnen, siehe Anhang 3.

Vorranggebiet Hochwasserschutz

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

Erganzend ist dem Kapitel 3.2 Kisten- und Hochwasserschutz unter dem Punkt 02 folgendes
Ziel zu entnehmen: ,Uberschwemmungsgebiete sind in ihrer Funktion als natiirliche
Rickhalteradume insbesondere in den Auen und an den Gewassern Weser, Lesum,
Hamme, Beek, Wimme und Worpe 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 Sid-
westen innerhalb des USG liegen, siehe nachfolgende Abbildung. Hierbei handelt es
sich um den Kdétnerteilengraben, der nordlich des Weges verlauft und randlich von Ge-
hdlzbestéanden begleitet wird.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ,,Woérpe“; Lage des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes schematisch hellgelb gekennzeichnet (Quelle: Umweltkar-
ten Niedersachsen; abgerufen am 20.04.2022)
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2.13

Im Bebauungsplan werden fur die innerhalb des USG gelegenen Flachen keine Fest-
setzungen getroffen, die Uber 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 bertihrt wird, da
der Retentionsraum keine Funktionseinschrankungen erfahrt. Die Planung ist daher
auch mit diesem Ziel vereinbar.

Weiterhin istam 01.09.2021 zum Zwecke des Hochwasserschutzes die Verordnung Uber die
Raumordnung im Bund fur einen landeriibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) in
Kraft getreten. In dieser sind Ziele (Z) und Grundsétze (G) der Raumordnung enthalten, die
nun zusatzlich zu den Regelungen des LROP und RROP als Grundséatze bericksichtigt bzw.
als Ziele beachtet werden mussen. Eine Auseinandersetzung mit diesen Planungsvorgaben
erfolgt aus systematischen Grinden 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 gemaf 8§ 6 Abs. 2
Raumordnungsgesetz (ROG)i. V. m § 8 des Niedersachsischen Gesetzes tber 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 fir ruhige Erholung in Natur und Landschaft, gleichwohl fir 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 sidlichen 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 Griinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Wegebegleitgriin“ festgesetzt, in der einerseits der vorhandene Graben und Ge-
hélzbestand zu erhalten sind und andererseits auch eine Mdblierung zulassig ist, um
die Aufenthaltsqualitat zu erhéhen.
Die Nebenbestimmung ist damit erfiillt.
Nebenbestimmung 2:
.Erganzend zur Nebenbestimmung Nr. 1 hat die Gemeinde im Bebauungsplan Nr. 51 nérdlich
der festzusetzenden Griinflache 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 Baumen und
Strauchern festgesetzt. Fiur diese ist Uber eine textliche Festsetzung eine gqualitativ
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 erfillt.
Nebenbestimmung 3:

,Die Gemeinde hat im Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 51 sicherzustellen, dass
die Entwésserung des Niederschlagswassers und der Hochwasserschutz gewéhrleistet wer-
den.”

= Durch das Ingenieurbiro Hirsch, Oldenburg wurde eine Entwasserungskonzeption er-
arbeitet, die die ordnungsgeméRle Beseitigung des Niederschlagwassers nachweist.
Betreffend den Hochwasserschutz ist auszufihren, dass das Plangebiet entsprechend
den Niedersachsischen Umweltkarten nur im &uf3ersten Stdwesten, und hier auch nur
betreffend einen kleinen Abschnitt des am Weg Kdtnerteilen 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 Niedersichsischen Umweltkarten das Plangebiet
auch in keinem Bereich, der als ,Risikogebiet auRerhalb 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] tber
das festgesetzte bzw. vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet hinaus iber-
schwemmt werden kénnen“l.

Die Nebenbestimmung ist damit erfillt.
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 Uberprifen.®

= Der Begriindung ist als Anhang die durchgefuihrte 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 erfillt.
Nebenbestimmung 5:

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

= Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ist eine Flache fir die Wasser-
wirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses mit der
Zweckbestimmung“ Regenrlickhaltebecken” festgesetzt. Damit wird das FFH-Gebiet
durch die Riickhaltung nicht beeintrachtigt.

Durch die wasserwirtschaftliche Fachplanung wird zudem die Einleitung so konzipiert,
dass sie dem natlrlicherweise anfallenden Oberflachenabflusses von einem Liter pro
ha und Sekunde entspricht. Da dies den natirlichen Verhaltnissen entspricht ergeben
sich auch durch die Einleitung keine Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes, siehe auch

lhttps://www.umweltkarten—niedersachsen.de/Umweltkarten/’?Ianq:de&topic:Hochwasserschutz&bqLaver:Topo—
graphieGrau&E=499651.70&N=5892387.49&zoom=9&catalogNodes=&layers=Risikogebiete_aus-
serhalb_von_Ueberschwemmungsgebie-
ten_78b_WHG_HWS, Ueberschwemmungsgebiete_Verordnungsflaechen_Niedersachsen HW S&layers_visibility
=true.false / abgerufen am 13.07.2023
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das Kapitel 6.2 ,Wasserwirtschaft®. Durch den zustéandigen Gewasserunterhaltungsver-
band (GLV Teufelsmoor) wurde zudem in einem Ortstermin am 26. September 2023
mitgeteilt, dass gegen die geplante Einleitung keine Bedenken bestehen.

Die Nebenbestimmung ist damit erfillt.

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 W6rpe" vermieden werden.*

= Bestandteil des Bebauungsplanes ist eine textliche Festsetzung, die die zulassige Be-
leuchtung der betrieblichen FreirAume / Aul3enbereiche 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 W&rpe" nicht durch
Lichtemissionen beeintrachtigt wird.

Die Nebenbestimmung ist damit erfllt.
Nebenbestimmung 7:

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

= Durch das Biro Prof. Oldenburg wurde ein Geruchsgutachten (Oederquart 06/2023)
erstellt, welches belegt, dass die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe durch die
Planung nicht eingeschréankt werden. Dem Gutachten ist zusammenfassend folgendes
zu entnehmen: ,Unter Beriicksichtigung 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 geringflgig mit 16 % der Jah-
resstunden tUberschritten. 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 grundsatzlich zulassig*
(Seite 3).

Das Gutachten ist der Begrindung als Anhang 8 beigefiigt, zudem enthélt das Kapitel
6.5 ,Immissionsschutz® der Begrindung entsprechende Ausfiihrungen.

Die Nebenbestimmung ist damit erfillt.
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 entféllt zwar eine Zufahrt zu landwirtschaftlichen Flachen, aller-
dings sind dies jene Flachen, die fur 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 erfuillt.

[«]
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2.2

Vorbereitende Bauleitplanung

Der geltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasberg stellt den ¢stlichen Teil des Plan-
gebietes bereits als gewerbliche Bauflache (G) dar. Der westliche Teil ist dagegen als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Nordlich und &stlich grenzen weitere gewerbliche Baufla-
chen an, westlich schlieen sich Flachen fir die Landwirtschaft an. Die nérdlich verlaufende
Wadrpedorfer Stra3e (L 133) ist als HauptverkehrsstralRe gekennzeichnet. Sudlich des Plange-
bietes befinden sich entlang der Worpe zudem noch offentliche Grinflachen mit der Zweck-
bestimmung Parkanlage.

Fur die geplante Ausweisung eines Sondergebietes und Gewerbegebietes im Bebauungsplan
Nr. 51 ist daher die 30. Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, indem

o anstelle einer Flache fir die Landwirtschaft eine Darstellung als gewerbliche Bauflache und
als Flache fiir die Wasserwirtschaft ,Regenriickhaltebecken” (Teilbereich 2) sowie

o die Anderung einer gewerblichen Bauflache in Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
»,GroRflachiger Einzelhandel” (Teilbereich 1) erfolgt.

Zudem soll die zwischen dem Weg Kétnerteilen und der Worpe dargestellte Offentliche Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” entsprechend dem gemeindlichen Konzept fiir
den Kompensationsflachenpool an der Wérpe nunmehr als Flache fur MalBhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt werden.
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Abb. 5: Auszug aus dem geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasberg (Lage des Plangebietes

ist markiert)
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Abb. 6: Auszug aus der Planzeichnung zur 30. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Gras-

berg

Damit ist die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bau-
leitplanung sichergestellt und es wird dem Entwicklungsgebot entsprochen.
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2.3

Verbindliche Bauleitplanung

Fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes selbst wurde bisher noch kein Bebauungsplan
aufgestellt. Der dstliche Teil des Plangebietes befindet sich jedoch im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 14 ,,Gewerbegebiet Worpedorfer StraBe* aus dem Jahr 1983, wel-
cher Gewerbegebiete, eingeschrankte Gewerbegebiete sowie Mischgebiete festsetzt, siehe
nachfolgende Abbildung.

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

Grundflachenzahl (GRZ) = 0,6

Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,8

Bauweise = abweichende Bauweise: 70 m max. Gebéudelange

Anzahl der Vollgeschosse = 1 Vollgeschoss

Mischgebiete
Grundflachenzahl (GRZ) = 0,2 (M1 II) bzw. 0,4 (M1 I)

Geschossflachenzahl (GFz) = 0,5 (Ml 1l) bzw. 0,8 (Ml 1)
Bauweise = offene Bauweise
Anzahl der Vollgeschosse = 1 Vollgeschoss

In den eingeschrankten Gewerbegebieten ist gemaR 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 // (MI 1) sind Wohngebaude
unzul@ssig. Fur die ErschlieBung der Gewerbegebiete und Teile des eingeschréankten Gewer-
begebietes ist eine PlanstralRe mit Wendeanlage (Planstral3e 1) festgesetzt, die an die Wor-
pedorfer StralRe angebunden ist. Von der Planstral3e geht eine weitere Planstrafle (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. 7: |?_ebta)luungsplan Nr. 14 (die durch den Bebauungsplan Nr. 51 Gberplanten Bereiche sind rot mar-
ler

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 fiur die Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebes an der Worpe-
dorfer Stral3e u. a. der sudliche Teil des Gewerbegebietes so geandert, dass die Stral3enver-
kehrsflache zurickgenommen wurde und die Erschlieung tber die nérdlich 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 unverandert ibernommen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Gewerbegebiet Grasberg West* kommt
es zu einer Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 14 sowie der 1. vereinfachten Anderung,
siehe hierzu auch die vorstehende sowie die nachfolgende Abbildung.
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Abb. 8: 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 Wérpedorfer StralBe als StraR3enverkehrsflache
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 StraRenbankette. Da fir diese Flachen damit eine Betrachtung der um-
weltokologischen Auswirkungen erforderlich wird, wird dieser Teil der Strallen nunmehr im
Bebauungsplan Nr. 51 als Stral3enverkehrsflache festgesetzt, wobei sich planungsrechtlich
faktisch keine Veranderung ergibt.
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2.4
24.1

Abb. 9: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 34 (der durch den Bebauungsplan Nr. 51 Uberplante 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 groR3flachigen Einzelhandels verbindlich und mit landeribergreifender
Wirkung fur die Region vereinbart. Das RZEHK findet Anwendung bei Einzelhandelsprojekten
und Nahversorgungsprojekten tiber 800 m2 Verkaufsflache.

Gemal dem RZEHK sollen die Innenstadte und Ortskerne der Stadte, Gemeinden und Samt-
gemeinden als Mittelpunkte des &ffentlichen 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 SpeckmannstraRe sowie des Kirchdamms. Das Plangebiet selbst befindet sich au-
Berhalb des zentralen Versorgungsbereiches.

[«]
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2.4.2
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Abb. 10:  Zentraler Versorgungsbereich der Region gem. RZEHK (Lage des Plangebietes ist rot markiert)

Grol3flachige Einzelhandelsprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind gemafi 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 Grundstick zu verlagern und zu erweitern, bedarf es einer Priifung der raum-
ordnerischen Vertraglichkeit im Hinblick auf die Funktion Grasbergs als Grundzentrum. Die
vorgenannten Maf3nahmen betreffen bereits gro3flachige bzw. nach Erweiterung grof3flachige
Handelsvorhaben gem. 8 11. Abs. 3 BauNVO und bediirfen insoweit einer Zielpriifung anhand
der Vorgaben des Landesraumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) 2017, Kap. 2.3.

Die Gemeinde Grasberg lieR’ 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 VergroBerung 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 fir das dann freigezogene Bestandsobjekt gepruft werden, inwieweit dort unter Aus-
nutzung von bisher nicht genutzten Tragfahigkeitsspielraumen handelsaffine Folgenutzungen
raumordnerisch vertretbar angesiedelt werden kdnnen oder ob ggf. das Objekt oder Teile da-
von anderweitig nachgenutzt bzw. ggf. durch Neubebauung ersetzt werden muissten. Dabei
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wurden auch die parallele Erweiterungsplanung des von der Firma Aldi betriebenen Discoun-
ters berticksichtigt sowie die planungsrechtlich noch vorhandenen Verkaufsflachen am inzwi-
schen aufgegebenen NP-Standort in der Speckmannstralie.

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 fir die vorliegende Planung fol-
gende Ergebnisse zu entnehmen.

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 Worpedorfer Kreisels fokussiert, was bezogen auf die Speckmannstralle als
»=Hauptortsdurchfahrt ursachlich auf die dort eher kleinteilige Grundsticksstruktur zu-
rickzufuhren 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
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Abb. 11:

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

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

,von der grundzentralen Tragfahigkeit 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) kdnnen fiir einen Alleinanbieter (als Voll-
sortimenter) in einem 10.000-Einwohner-Einzugsgebiet durchaus ins Auge gefasst wer-
den“ (bulwiengesa AG, Seite 48).

Der Altstandort an der Worpedorfer Straf3e kann als Lebensmittelmarkt nicht weiterbe-
trieben werden (Seite 49).

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

- Getrankemarkt
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2.4.3

- Zoo-Fachmarkt

- 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 schdpft damit sein absehbares Tragfahigkeitspotenzial fur Einzelhandelseinrichtun-
gen voll aus. Weitere Sondergebiete sollen in Grasberg vorerst nicht entwickelt werden®
(bulwiengesa AG, Seite 53).

,Der leer stehende Lebensmittemarkt in der Speckmannstraf3e soll einer anderweitigen
Verwendung zugefiihrt oder abgerissen und das Grundstiick fir andere Bebauung (z. B.
Wohnen) entwickelt werden* (bulwiengesa AG, Seite 53).2

»,An dem durch den BPI. 51 abgelésten EDEKA-Standort Worpedorfer Stral3e wird paral-
lel eine Planrechtsanpassung des B-Plans vorgenommen, welche den Betrieb eines Le-
bensmittelmarktes dort kiinftig unterbindet. Ein reines Getrankesortiment, Tierfutter sowie
Lebensmittel als geringfligige 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, kdnnen als Zieldimensionierung durchaus
2.500 gm VKF ins Auge gefasst werden. Vermutlich etwa 100, mdglicherweise 200 gm
davon wirden voraussichtlich mit Nonfood-Aktions- und Erganzungssortimenten belegt.
Sie sollen durchaus u. a. dazu genutzt werden, durch gewisse Schwerpunktbildungen
Angebotsliicken in Grasberg zu schliel3en. Dies wirde kinftig 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 ergénzender Sitzgastrono-
mie; mit etwa 150 - 200 gm Mietflache (darin ca. 30 - 50 gm VKF)[...J“.

,Die Tragfahigkeitsanalyse liefert nur ein Indiz fiir 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 Gesamtpriifung 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 fiihren
kann.*

Im Ergebnis ist damit festzustellen, dass die Verlagerung und Vergré3erung des geplanten
EDEKA-Marktes das Integrations-, Konzentrations- und Abstimmungsgebot erfiillt. 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

Der NP-Markt wurde inzwischen abgerissen und ein Bauantrag zur Errichtung einer Kindertagesstatte an dem
Standort liegt bereits vor.
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StralBe 17a seine aktuelle Verkaufsflache von rd. 1.600 m? zzgl. Backshop zu erweitern. Da
dies an dem aktuellen Standort aufgrund mangelnder Flachenverfligbarkeit nicht maglich ist,
wurde ein alternativer Standort innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes gesucht, der nun-
mehr Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung ist. Neben der Frage der mdglichen Ver-
kaufsflachengroRe, 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 Stral3e 17a sowie die zum Zeitpunkt der Untersuchung
an der Speckmannstral3e 59 (ehemals NP) noch vorhanden weiteren vakanten Verkaufsfla-
chen wird die Aussage getroffen, dass diese zuverlassig vom Markt genommen werden mus-
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 ,Speckmannstrae“ ersetzt werden soll.

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

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

zwar unterschiedlichen Grundstlicksgesellschaften, letztlich aber dem selben Eigentimer ge-
héren 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 durchgefihrten 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 wiirde ebenfalls an den
neuen Standort verlagert. Seine Verkaufsflache wiirde 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-
benrdume/Backvorbereitung/ Gastronomiebereich bzw. darin rd. 50 gm Netto-Verkaufsflache*
(Seite 3).

Weiter flihrt das Gutachten aus, dass es sich bei dem Vorhaben um einen grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieb handelt, der den Zielen und Grundsatzen 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
das Beeintrachtigungsverbot (Ziffer 08).

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

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

- Beeintrachtigungsverbot gem. Ziff. 08 (damit gleichzeitig die vermuteten Auswirkungen
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO ermitteind 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 Worpedorfer Stral3e/ B-Plan Nr. 51
unter marktanalytischen, verkehrlichen und stadtebaulichen Gesichtspunkten.

- Projektanalyse in Form einer Darstellung wesentlicher Grundziige der Planung wie Di-
mensionierung, erwartbarer Sortimentsgliederung und Funktionalitat. 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 Bertck-
sichtigung des ortlichen Kaufkraftniveaus fiir das Kernsortiment Periodischer Bedarf. [...]

- Das Einzelhandelskonzept fir Grasberg 2021 setzt auf die etwas &ltere Datenbasis der
zuvor in 2019 durchgefihrten 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.

- AbschlieBend 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 Gberwiegend auch Gberkompensiert werden kdnnen. 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-
sorgungsqualitét in Grasberg).

[«]
Entwurf (Stand 06.12.2023) IMSStara



Seite 29

24.4

Die Verlagerung im Grasberger Versorgungskern fiihrt per Saldo zu einem leichten Riickgang
der technisch durch eine fu3laufige 10-Minuten-Gehisochrone im Nahbereich erfassten Ein-
wohner um etwa -200. Dies ist vor dem Hintergrund der Umsténde, dass der gesamte Versor-
gungskern in der Ortslage asymmetrisch angeordnet ist und eine Umsetzung der Maf3nahme
auf dem gegenwartigen Projektgrundstiick mangels ausreichender Erweiterungsflachen nicht
maglich ist, ferner auch kein besser gelegenes Grundstiick fir ein derartiges Vorhaben ver-
flgbar ist, abwagbar. Dem Vorhaben kommt zugute, dass der gewéhlte Planstandort Méglich-
keiten fir eine verkehrs- und konfliktarme zusétzliche riickwartige fuBlaufige Rad- und Ful3-
wegeerschlieung an den Siedlungskérper der Gemeinde gewéhrleistet.

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

Mit dem Vorhaben schopft die Gemeinde ihre Entwicklungsspielrdume fir 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 Tragféahigkeit der Gemeinde Grasberg fiir Nahversorgung.

Kinftig 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 Gberschreiten.”

Damit ist zu konstatieren, dass der geplanten Lebensmittelmarkt sowohl das Kongruenzge-
bot3 als auch das Beeintrachtigungsverbot4 erfillt. 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 (LUbeck, 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 Verfligung standen, oder in absehbarer Zeit die
noch verfigbaren Gewerbeflachen dem Markt zugefiihrt werden.

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

.In der Gemeinde Grasberg werden die Suchraume 3.22 (westlich Wérpedorfer Ring) und 3.23
(6stlich Worpedorfer Ring) als geeignet eingeschatzt. Der Suchraum 3.21, der derzeit noch
als RROP-Flache Vorranggebiet fir 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 ware dahingehend zu empfehlen, wenn die Erschlie-
Bungskosten eine Vermarktung der Flache unmdoglich werden lassen. Die Flache 3.24 (sld-

3LROP 2.303 ,In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgro3projektes den
grundzentralen Verflechtungsbereich geméaR Abschnitt 2.2 Ziffer 03 Satze 8 und 9 als Kongruenz-
raum nicht wesentlich Giberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral). [...]

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

4 LROP 2.3 08 +Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit der Zent-
ralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Be-
volkerung dirfen durch neue EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden
(Beeintrachtigungsverbot).”
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Ostlich Worpedorfer Ring) wird nur ganz knapp als geeignet eingeschétzt und ist wegen zu
erwartenden Konflikten mit der angrenzenden Wohnbebauung als kritisch zu sehen.
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Abb. 12:  Suchrdaume um den Wérpedorfer Ring (Quelle: Gutachten zur Gewerbeflachenentwicklung, CIMA

2018, Abbildung 93)

Eine Erweiterung des bestehenden Standortes wiirde die Flache 3.23 darstellen, die dstlich
an das Gewerbegebiet angrenzt. Die Problematik der verkehrlichen Anbindung stellt hier eine
besondere Herausforderung dar, da keine auf3ere Haupterschliel3ung erreichbar wére und das
Innenentwicklungspotenzial 1.02 unbedingt bendtigt wirde, um den Anschluss sicherzustel-
len. Alternativ hierzu wére eine kombinierte Realisierung der Suchraume 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 6stlich angrenzenden Vorrangge-
bietes zu bewerten sein, wodurch ein gewichtiger Gewerbestandort entstehen kénnte. Nach-
teilig ist zu bewerten, dass der Gberwiegende Verkehr tUber 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 sidlich entlang der
Worpedorfer Straf3e und grenzt an die dortige Wohnbebauung an. Eine Realisierung wirde
die Siedlungsentwicklung deutlich einschréanken, was u. a. zu der Eignungseinschéatzung von
knapp 60 % fihrt. Dennoch ist die Auspragung der Ubrigen betrachteten Parameter entspre-
chend hoch, was zu einer grundsatzlichen Empfehlung fuhrt.

Handlungsempfehlung

Allen vorgenannten Standorten ist gemeinsam, dass Nutzungskonflikte mit angrenzender
Wohnbebauung kaum zu erwarten waren. Eine Nutzung fir verkehrsintensive Betriebe sollte
jedoch ausgeschlossen werden. In jedem Fall werden zudem Bodenuntersuchungen fiir er-
forderlich eingeschétzt, um die Vermarktungsféhigkeit der Flache kostenseitig zu gewahrleis-
ten. Da sich am Standort eine Mischung aus klassischem und hochwertigem Gewerbe befin-
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det, ware eine Weiterentwicklung in diesem Bereich sinnvoll. AuRerdem wiirde sich der Stand-
ort auch im Hinblick auf die Férderung der KMU im Landkreis empfehlen. Ein Schwerpunkt
kann auf den Unternehmen liegen, die in Wachstumsbranchen tétig sind und ggf. als Innova-
tionsmotoren fiir den Landkreis fungieren (bspw. das Unternehmen SEN - Solare Energiesys-
teme Nord und weitere Unternehmen mit dem Fachbereich Haustechnik sowie Bau- und Sa-
nierungstechnik, im Cluster Energie). Die Initiative zur Bewerbung auf etwaige Programme
des bspw. BMBF "Innovationsforen Mittelstand" muss dabei vom Unternehmen ausgehen,
aber sollte dann ggf. durch den Landkreis unterstitzt werden. Die Bedeutung einer Netzwerk-
bildung und AufRenwirkung durch die Unternehmen kann durchaus fir den Standort genutzt
werden und auf seine regionale oder Uberregionale Bedeutsamkeit hinwirken. Zur Unterstut-
zung der Entwicklung sind auch Férderprogramme, wie "Forderung hochwertiger wirtschafts-
naher Infrastrukturmaf3nahmen" zur Errichtung oder dem Ausbau von Verkehrsverbindungen
zur Anbindung von Gewerbebetrieben an das tberregionale Stral3en- oder Schienenverkehrs-
netz denkbar. So wirde eine Anbindung der Suchraume an das bestehende Stral3ennetz er-
reicht werden kénnen.*

Entsprechend den vorstehenden Ergebnissen wurde fir die Potentialflache 3.2.1 eine Bo-
denuntersuchung beauftragt mit dem Ergebnis, dass eine Moormachtigkeit von Uber 4 m und
ein sehr hoher Grundwasserstand vorliegen, die keine wirtschaftliche Erschlie3ung gestatten.
Als Folge ist damit auch die ErschlieBung der Potentialflache 3.2.3 nicht gegeben, so dass
beide Flachen in der lokalen Prifung nicht zum Tragen kommen.

Die Potentialflache 3.2.4, sudlich der Woérpedorfer 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 geprift 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 méglich, 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 fir die kreisangehérigen Gemeinden nicht zu verzeichnen ist. Dement-
sprechend stehen im Landkreis nur noch 18,45 ha erschlossene Gewerbeflachen zur Verfu-
gung davon 0 ha in der Gemeinde Grasberg?®.

3. STADTEBAULICHE SITUATION

Die stadtebauliche Situation stellt sich im Plangebiet so dar, dass es sich Uberwiegend um
bisher unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen handelt. Bauliche Anlagen sind im
Bereich des Grundstiickes Worpedorfer StraRe 14a vorhanden, auf dem sich derzeit noch ein
alteres Wohnhaus samt Nebenanlagen befindet. Der rliickwartige Bereich des Grundstlickes
wird durch den Hausgarten mit Gartenteich und gréf3erem Baumbestand gepragt.

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

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

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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Nordlich des Plangebietes verlauft die baumbegleitete Worpedorfer Stral3e, an der sich auf
der gegeniberliegenden Straf3enseite (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstellen sowie ein
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. Sud-
lich und westlich schlie3en sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Weiter stidlich verlauft
zudem der Weg Kotnerteilen, der hier fir den motorisierten Verkehr (ausgenommen die Land-
wirtschaft) gesperrt ist und tGberwiegend als Freizeit- und Erholungsweg genutzt wird. Jenseits
der daran sidlich angrenzenden Ackerflache flief3t die in einem tiefer gelegenen Bachbett die
Wadrpe, an die sich wiederum weitere Siedlungsbereiche (Wohnbebauung) anschlief3en.

4, PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Mit der vorliegenden Planung mdchte die Gemeinde Grasberg die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen zur Ausweisung eines Gewerbegebietes und eines neuen Standortes fir den
Neubau eines EDEKA-Marktes schaffen.

Der derzeit in Grasberg vorhandene EDEKA-Markt (Vollsortimenter) liegt an der Worpedor-
fer StralRe, inmitten des Hauptortes, und weist derzeit eine Verkaufsflache von rund 1.600 m2
auf. Die gestiegenen und sich stets verandernden Anforderungen der Kunden an einen Le-
bensmittelmarkt erfordern immer gréRere Verkaufsflachen, die in erster Linie dazu dienen, die
Warenprasentation und das Einkaufserlebnis zu optimieren. Unter diesen Aspekten ist die
Verkaufsflache des bestehenden Marktes fur einen Vollsortimentsmarkt nicht mehr zeitge-
maf. Eine bauliche Erweiterung am alten Standort wurde gepriift, ist aber aufgrund der er-
schopften Flachenkapazitaten nicht méglich. Um perspektivisch einen zukunftsfahigen und
attraktiven Lebensmittelmarkt als Vollsortimenter im Gemeindegebiet vorhalten zu kdnnen, ist
daher die Errichtung eines Neubaus im Bereich des vorliegenden Plangebietes vorgesehen.

Der Standort ist aus Sicht der Gemeinde fir die Ansiedlung eines grof3flachigen 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 verandernde Sied-
lungsstruktur im Hauptort (Entwicklung eines umfangreichen Wohnquartiers im Bereich der
ehemaligen Mihle (Bebauungsplan Nr. 45) in unmittelbarer Nahe zum vorliegenden Plange-
biet) eine sehr gute Erreichbarkeit fir die Nahversorgung ortsansassiger Personen bietet.

Im Anschluss an den Standort fir den EDEKA-Markt ist die Ausweisung eines insgesamt
ca. 6,0 ha grol3en Gewerbegebietes vorgesehen, das gemeinsam mit dem Lebensmittel-
Markt Uber eine neu anzulegende PlanstralRe an die Woérpedorfer 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 bemiiht,
neue Gewerbeflachen auszuweisen, da die vorhandenen Gewerbegebebiete ,Worpedorfer
Ring“ und ,Kirchdamm* vollstéandig ausgeschdpft 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, fiir eine
Umnutzung in Anspruch genommen werden muss. Im Rahmen der Prifung von alternativen
Flachen fir eine Siedlungsentwicklung wurde insbesondere gepriift, ob die Revitalisierung von
Brachflachen, eine SchlieBung von bestehenden Bauliicken oder weitere Formen der Nach-
verdichtung moglich sind. Eine Nachverdichtung bestehender Siedlungsbereiche ist fur die
Ausweisung von Gewerbeflachen nach Auffassung der Gemeinde nicht zielfihrend, da diese
zum einen den erforderlichen Flachenbedarf nicht abdecken kénnen und zum anderen zu im-
missionsschutzrechtlichen Konflikten mit der gewachsenen Wohnbebauung im Ort fihren
wirden. Insofern ist es bei Gewerbeflachen sinnvoll, diese angrenzend an bereits vorhandene
Gewerbegebiete oder am Siedlungsrand auszuweisen.
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Bei der Standortfindung wurden neben dem vorliegenden Plangebiet noch weitere Standort-
maglichkeiten auf ihre Eignung hin gepruft. Der primére Fokus der Gemeinde lag im Vorfeld
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 fur die
Entwicklung von weiteren Gewerbeflachen besonders geeignet ist. Aus diesem Grund hat die
Gemeinde in der Vergangenheit konkrete Planungen eingeleitet, um die Entwicklung und Er-
schlieRung dieses Bereiches zu untersuchen. Im Zuge der Vorplanung fur die Erschliel3ungs-
malinahmen wurden Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Diese ergaben, dass in diesem Be-
reich eine hohe Moorméchtigkeit (bis zu 4,95 m) vorliegt. Aufgrund der Bodenverhéltnisse,
dem hohen Grundwasserstand und den daraus resultierenden sehr hohen Kosten fir den
Torfabbau, einschliel3lich Wiedereinbringung von Sand zum Hohenausgleich, ist eine wirt-
schaftliche Erschlie3ung 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 offentlichen Stral3enverkehrsflache,
ist nicht mehr maoglich, 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 ,Woérpedorfer Ring“) in nérdliche Richtung von der Gemeinde ge-
pruft, 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 Gréf3e 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 moglich istd.

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 Suchraume fiir die Lokalisierung von neuen Industrie- und Gewerbegebie-
ten bestimmt, die sich alle an den Siedlungsbereich des Hauptortes Grasberg anschlieRen.
Bei der Ausweisung der Suchraume wurden alle Vorranggebiete gemald 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 Grundsttickspreise fir 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. 13:  Suchraume (griune Flachen) fur die Ausweisung eines Gewerbegebietes, violette Flache = Vor-
ranggebiet industrielle Anlagen und Gewerbe, blaue Flache = zentrales Siedlungsgebiet, rote Fla-
chen = Vorranggebiete laut RROP (Landkreis Osterholz)

Auf dieser Grundlage hat sich die Gemeinde Grasberg ausfuhrlicher mit der Ausweisung eines
Gewerbegebietes in den genannten Suchraumen befasst. Flachen in den Suchraumen 2 und
3 kommen aus immissionsschutzrechtlichen Grinden (Wohnnutzungen und Landwirtschaft)
nicht flr 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 Stral3e 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 moglich ist, muss die Gemeinde daher auf Flachen zuriickgreifen, die
zwar gemaf Konzept des Landkreises aufgrund der Lage in einem Vorranggebiet in einer
Ausschlussflache liegen, dafur befindet sich der Standort jedoch innerhalb des vom Landkreis
definierten Nahbereichs des zentralen Siedlungsgebietes. Der Nahbereich wurde festgelegt,
um sicherzustellen, dass sich die potenziellen Suchrdume fir Gewerbeflachen in unmittelba-
rer N&dhe 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 Wérpedorfer Stral3e eine grund-
séatzliche Eignung zur Entwicklung eines Gewerbegebietes. Zudem weist er eine verkehrs-
gunstige Lage auf und schlief3t - wie die vom Landkreis ermittelten Potentialflachen - an vor-
handene Gewerbegebiete an. AuRerdem sind fur den dstlichen Teil des Plangebietes bereits
mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 14 ,Gewerbegebiet Worpedorfer Stralle® im Jahr
1983 Gewerbegebiete festgesetzt worden. Weiterhin besteht fir 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 Wdrpe
kann deren 6kologische und freizeitbezogene Bedeutung als ,,Puffer zum ,Lebensraum Fliel3-
gewasser” dienen. Ein zwischenzeitlich vorliegendes Bodengutachten belegt zudem sandige
Bdden, die bezogen auf die Tragféahigkeit gut fir eine Bebauung geeignet sind, so dass auch
eine wirtschaftliche Entwicklung des Gewerbegebietes madglich ist. Eine Erweiterung der Ge-
werbeflachen an dieser Stelle ist daher aus stadtebaulicher Sicht ausgesprochen sinnvoll, zu-
mal die Flachen auch fur eine Entwicklung faktisch zur Verfligung stehen.

PLANUNGSINHALTE

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Planungsziel, einen Standort fur grof3flachigen Einzelhandel zur Verbes-
serung der gemeindlichen Grundversorgung auszuweisen, wird im Nordosten des Plangebie-
tes ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Grof3flachiger Einzelhandel" gemaR
§ 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Fur dieses ist ergdnzend geregelt, dass die Errichtung eines
Verbrauchermarktes mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 2.650 m2 zulassig ist und Ne-
benanlagen i. S. d. § 14 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssig sind. Durch die Lage des neuen
Versorgungsstandortes direkt angrenzend an den Siedlungsbereich und die Wd&rpedorfer
Strale ist er sowohl ful3- und radlaufig, als auch fir den motorisierten Verkehr gut zu errei-
chen. Die Gesamtverkaufsflache ist so bemessen, dass neben dem Lebensmittelmarkt auch
ein Backer untergebracht werden kann.

Die weiteren Flachen des Plangebietes werden als Gewerbegebiet festgesetzt. Eine textliche
Festsetzung regelt erganzend, dass die in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassigen Ver-
gnugungsstatten (8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) sind, da fir sie an anderen Stellen des Gemeindegebietes geeig-
netere Flachen zur Verfliigung stehen. Zudem soll der Fokus auf ,echtem®“ Gewerbe liegen, d.
h. auf Handwerks- und produzierenden Betrieben, fir die dringend Flachen bendétigt werden.
Aus diesem Grund werden auch die ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen fir Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (8 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO) ausgeschlossen.

Weiterhin sind in dem Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und / oder
nahversorgungsrelvanten Warensortimenten entsprechend dem kommunalen Einzelhandels-
konzept unzuldssig. Ausgenommen sind Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben sowie
produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben, wenn

e eine rAdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb vorhanden ist,
o die Errichtung im betrieblichen Zusammenhang steht und
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5.2

o eine deutliche flachen- und umsatzmaRige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist.

Mit dieser Regelung soll dafir Sorge getragen werden, dass sich keine weiteren
Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Schwelle der GroR3flachigkeit in dem Gewerbegebiet
ansiedeln kénnen, sie sollen sich vielmehr im zentralen Siedlungsbereich etablieren.

Zulassig sind allerdings kleinere Verkaufsstéatten (z. B. Kiosk), diese dann allerdings nur mit
einer Grundflache von bis zu 40 m2. Damit soll — abgesehen von dem Einzelhandelsstandort
im geplanten Sondergebiet - eine Versorgung der in dem Gewerbegebiet arbeitenden
Menschen gewahrleistet werden.

Entsprechend dem Ergebnis des Schallgutachtens wird das Gewerbegebiet in 5 Bereiche ge-
gliedert, die sich somit lediglich hinsichtlich der Anforderungen an den Schallschutz unter-
scheiden. Erganzend erfolgt auf diese Basis eine stadtebauliche Gliederung der maximal zu-
lassigen Bauhohen, siehe nachfolgendes Kapitel.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Malf der baulichen Nutzung wird geregelt durch die Festsetzung von Grundflachenzahlen
und der maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen.

In dem Gewerbegebiet wird durchgehend eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt, was
dem Orientierungswert der Baunutzungsverordnung fir diesen Gebietstyp entspricht. Damit
wird einerseits eine gute bauliche Ausnutzung erreicht werden und andererseits ein gewisser
Freiflachenanteil verbleiben.

Fur den ,Sonderstandort® des grof3flachigen Einzelhandels wird dagegen eine um 0,1 hdhere
Grundflachenzahl festgesetzt, was dem Aspekt des flachensparenden Umgang mit Grund und
Boden noch weitergehend Rechnung tragt.

Fur das gesamte Plangebiet ist festgesetzt, dass fur die Ermittlung der zuldssigen Grundfla-
chenzahl das in dem Plangebiet festgesetzte Baugebiet maf3geblich ist (§ 19 Abs. 3 BauNVO).
Damit méchte die Gemeinde klarstellen, dass fur die Berechnung der Grundflachenzahl auch
jene Flachen herangezogen werden, die sowohl als Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern, als auch als Gewerbe- oder Sondergebiet festgesetzt sind.

Aufgrund des aktuellen ,Trends®, Freiflachen als Schottergarten anzulegen, die nachteilige
Auswirkungen auf das Klima und die Artenvielfalt haben, ist eine Festsetzung Bestandteil des
Bebauungsplanes, der zufolge die Grundflachen von Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO in
Form von baulichen Anlagen, bestehend aus Folien oder Vliesen, welche mit Steinen bedeckt
sind, bei der Ermittlung der Grundflache (8§ 19 Abs. 4 BauNVO) mitzurechnen sind. Ergénzend
ist ein nachrichtlicher Hinweis Bestandteil der Planzeichnung, die auf die Anforderungen der
Niedersachsischen Bauordnung verweist, der zufolge die nicht Giberbauten Flachen von Bau-
grundstticken als Grunflachen anzulegen sind.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen ist so geregelt, dass in dem Gewerbegebiet eine
Hohenabstufung dergestalt erfolgt, das an der Wérpedorfer Stral3e eine maximale Hohe von
15 m zulassig ist (GE 1 und GE 3), im mittleren Bereich eine H6he von 13 m (GE 2 und GE 4)
und im Siden (GE 5) eine Hohe von 12 m. Aufgrund der bekanntermaf3en eher geringen
Bauhthen von Nachversorgungseinrichtungen ist im Sondergebiet die maximal zulassige
Hohe auf 10,0 m begrenzt. Als Bezugshohe gilt die Hoéhe der Oberkante der Fahrbahnmitte
der jeweiligen ErschlieBungsstrale; Bemessungspunkt ist die Mitte der Stral3enfront des je-
weiligen Baugrundstiickes. Damit werden unverénderbare und eindeutige Bezugspunkte fest-
gelegt.

Mit der Abstufung der Bauhthen soll insbesondere bezogen auf das Gewerbegebiet der sid-
lich gelegene Bereich der Worpe, aber auch die jenseits der Worpe befindliche Wohnbebau-
ung eine Berlcksichtigung finden.

Fur alle Gebiete ist zur Vermeidung von unnétigen Harten geregelt, dass geringfiigige Uber-
schreitungen durch untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Schornsteine) bis zu 2,0 m im Einver-
nehmen mit der Gemeinde zugelassen werden kdénnen.
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5.3

54

5.5

5.6

5.7

Abweichende Bauweise

Aufgrund der mit einer gewerblichen Bebauung in der Regel einhergehenden Anforderungen
an eine gute bauliche Ausnutzung ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der Gebéau-
delédngen von maximal 100 m zul&ssig sind. Abgesehen davon erfolgt eine Begrenzung der
Gebaudekorperlangen durch die festgesetzten Baugrenzen. Weiterhin ist geregelt, dass diese
die Anforderungen der offenen Bauweise beriicksichtigen muissen, also seitliche Grenzab-
stdnde in Abhangigkeit von ihrer Bauhthe einhalten mussen.

Baugrenzen / Zulassigkeit von Garagen und Nebenanlagen

Die Baugrenzen sind als zusammenhéangende Bauzonen festgesetzt, so dass fir die Gewer-
betreibenden eine flexible Ausnutzung der Grundstiicke mdglich ist. Zu den Stral3enverkehrs-
flachen halten die Baugrenzen durchweg einen Abstand von mindestens 5 m ein. Aufgrund
der Bauverbotszone entlang der Wdorpedorfer Stral3e (20 m vom befestigten Fahrbahnrand)
verlauft hier die Baugrenze in einem entsprechenden gréReren Abstand.

Ebenfalls unter dem Gesichtspunkt der optimalen Grundstiicksausnutzung ist geregelt, dass
Stellplatze i. S. d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i. S. d. 8 14 BauNVO auch aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig sind, soweit sie landesrechtlichen Vorschrif-
ten nicht entgegenstehen (8 23 Abs. 5 BauNVO).

Zum Schutz des Ortshildes wurde eine Regelung in den Bebauungsplan aufgenommen, der
zufolge im festgesetzten Gewerbegebiet die Errichtung von Werbeanlagen (i. S. d. § 14
BauNVO) nur an der Statte der Leistung zuldssig ist. Ausgenommen ist eine gemeinschaftli-
che Werbeeinrichtung innerhalb der 6ffentlichen Stra3enverkehrsflache, so dass am Eingang
in das Gewerbegebiet eine gemeinschaftliche Einrichtung angeordnet werden kann, die Aus-
kunft Uber die angesiedelten Betriebe gibt.

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Entlang der Landesstral3e befinden sich innerhalb des Plangebietes Leitungen des Wasser-
und Abwasserverbandes Osterholz sowie der EWE, Telekom und Vodafone. Diese wurden
durch die Leitungstrager konkret benannt bzw. in der Ortlichkeit und ihrem Verlauf eingemes-
sen. Darauf basierend wird zur Absicherung der Leitungen eine mit Gehrechten zu belastende
Flache festgesetzt und als Beglnstigte die Leitungstrager (Ver- und Entsorgung) festgelegt.

Nutzung der solaren Strahlungsenergie durch Photovoltaik

Aufgrund der Tatsache, dass Gewerbebauten unter bestimmten Bedingungen (unbeheizte /
geringbeheizte oder nicht klimatisierte Bauten) nicht unter die Regelungen des Gebaudeener-
giegesetzes vom 8. August 2020 (GEG) fallen, aber in der Regel Uber groR3e, flachgeneigte
Dacher verfugen, ist eine Regelung Bestandteil des Bebauungsplanes, der zufolge die nutz-
baren Dachflachen der baulichen Hauptanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen ab einer Dachflache von 75 m2 zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nut-
zung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten (Solarmindestflache).

Um unzumutbare Harten zu vermeiden ist ergdnzend geregelt, dass wenn auf einem Dach
Solarwarmekollektoren installiert werden, die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisie-
rende Solarmindestflache angerechnet werden kann.

Mit diesen Vorgaben mochte die Gemeinde auch einen Beitrag zum Klimawandel leisten, ohne
jedoch zu sehr in die privaten Rechte der jeweiligen Grundstiickseigentimer einzugreifen, o-
der Konflikte mit anderweitigen gesetzlichen Vorgaben zu erzeugen.

Grunordnung

Aufgrund der Ortsrandlage und der sudlich gelegenen Wdérpe werden fir das Plangebiet um-
fangreiche griinordnerische Festsetzungen getroffen. Dies betrifft die Neuanlage einer randli-
chen Eingriinung nach Westen und Siiden, den Erhalt einer Eingriinung nach Suden (ein-
schlielich des Grabens), die Anpflanzung einer Hecke in dem Sondergebiet, Strallenbaum-
pflanzungen, die Begriinung der Stellplatzflache im Sondergebiet, Laubgehdlzhecken auf den
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Privatgrundstiicken entlang der StraRen sowie die Anlage einer Baumreihe innerhalb der Bau-
verbotszone. Um diese zu verdeutlichen ist ein zeichnerischer Griinordnungsplan erstellt wor-
den, der als Anhang 9 der Begrindung beigefligt ist.

Die randlichen Eingriinungen nach Westen und Suden sind mit Breiten von 10 m vorgese-
hen, wobei fir eine qualitativ hochwertige und landschaftsbildgerechte Eingriinung ausdriick-
lich neben Strauchern auch eine Baumreihe aus Stieleiche (Quercus robur) oder Hainbuchen
(Carpinus betulus) anzupflanzen ist, deren Abstand in der Reihe mindestens 8 m und maximal
12 m betragen darf

Fur die teilweise bestehende Eingrinung der sudlichen Plangebietsgrenze und zum Schutz
des vorhandenen Grabens ist hier eine Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
,,Wegeseitengriin“festgesetzt. Uber eine textliche Festsetzung ist geregelt, dass sowohl der
Graben, als auch der Geholzbestand zu erhalten sind. Da diese Grunflache den Erholungs-
wert des Weges Kotnerteilen steigern soll, ist eine ,Moblierung®, d. h. die Anlage von Béanken
und Tischen, aber auch Fitnessgeraten zulassig.

Fur das Sondergebiet ist zu den stdlich und 6stlich angrenzenden Nachbargrundstiicken mit
baulichem Bestand die Anpflanzung einer einreihigen Laubgehdlzhecke vorgeschrieben. Ziel
ist eine nachbarschaftsschitzende Wirkung. Weiterhin ist auch eine Stellplatzbegriinung ge-
regelt, so das aufgrund der Lage an der Worpedorfer StralRe eine attraktive Stellplatzanlage
entstehen wird.

Ebenfalls mit dem Ziel der Gestaltung eines attraktiven Erscheinungsbildes des Gewerbege-
bietes ist geregelt, dass im Bereich der festgesetzten StraRenverkehrsflache pro 250 m2 voll-
versiegelte StralBenverkehrsflache ein Strallenbaum als Laubbaum anzupflanzen ist. Um zu
verdeutlichen, dass diese Regelung nicht fiir den bestehenden, innerhalb des Geltungsberei-
ches gelegenen Abschnitt der Worpedorfer Strale gilt, ist eine Prazisierung dahingehend er-
folgt, dass auf die Planstral3e abgestellt ist. Auch die Ful3- und Radlaufige Wegeverbindung
nach Suden (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) soll durch eine Baumreihe be-
gleitet werden. Daher ist Bestandteil der Planzeichnung eine textliche Festsetzung, die hier
die Anpflanzung von 8 Laubbaumen vorschreibt.

Die Anpflanzung von Laubgehdlzhecken auf den Privatgrundstiicken entlang der Strafl3en
dient ebenfalls der Gestaltung des 6ffentlichen StralRenraumes. Vorgeschrieben ist, analog zu
der StralRenbaumbepflanzung, dass die Grenzen der privaten Grundstiicke, welche an die
festgesetzte offentliche Stral3enverkehrsflache (Planstra3e) angrenzen, durchgehend mit ei-
ner einreihigen Laubgehdlzhecke zu bepflanzen sind, die auf eine Wuchshdhe von mindes-
tens 1,0 m zu bringen ist. Abweichend davon ist in den Bereichen der StraBenverkehrsflache
(Planstral3e), die an einen offentlichen FuBweg grenzen, die Wuchshéhe auf 0,8 m zu be-
schranken. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die erforderlichen Grundsttickszufahr-
ten.

Um auch das Erscheinungsbild des Gewerbegebietes von der Worpedorfer Stral3e aus an-
sprechend zu gestalten, ist festgesetzt, dass auf den privaten Grundstlicken eine Baumreihe
innerhalb der Bauverbotszone anzupflanzen ist. Um sicherzustellen, dass die Bepflanzung
mit den vorgeschriebenen Stieleichen auch tatséchlich erfolgt, wird die MalRnahme durch die
Gemeinde durchgefiihrt. Der Abstand der Baume in der Reihe ist mit 20,0 m geregelt, so dass
eine vegetabile Raumkante entsteht, gleichzeitig aber auch Durchblicke auf das Gewerbege-
biet mdglich sind. Zum Schutz der teilweise langs der Woérpedorfer StralRe verlaufenden Lei-
tungen, die streckenweise Uber eine mit Leitungsrechten zu belastende Flache abgesichert
sind, ist geregelt, dass der Abstand der Baume vom befestigten Fahrbahnrand der Landes-
stralRe mindestens 14 m betragen muss.

Fir alle griinordnerischen MaBnahmen werden Pflanzenarten und -qualitéaten sowie Ausfih-
rungszeitpunkt, Trager der MalRnahme und ihre dauerhafte Erhaltung geregelt, um die Umset-
zung und Dauerhaftigkeit der getroffenen Festsetzungen sicherzustellen.
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5.8

5.9

5.10

511

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Unter dem Aspekt der Vermeidung von Lichtverschmutzung und dem Insektenschutz sind An-
forderungen an die Beleuchtung auf den privaten Grundstiicken Bestandteil des Bebauungs-
planes. Allerdings sind auch Ausnahmen dort vorgesehen, wo aus Sicherheitsgriinden eine
Beleuchtung zwingend erforderlich ist, weil3es Licht bleibt allerdings auch in diesen Féllen
unzulassig.

StraBenverkehrsflachen / Verkehrsflachen Besonderer Zweckbestimmung / Sichtfel-
der

Zur Erschlie3ung des Plangebietes wird ausgehend von der Wérpedorfer Stral3e eine zentrale
Planstral3e in das Gewerbegebiet gefiihrt, die sowohl die Gewerbegebietsflachen, als auch
das Sondergebiet erschlief3t. Die Breite ist so gewahlt, dass neben den Fahrbahnen noch
Raum fur den ruhenden Verkehr, StraRenbdume und einen Gehweg besteht. Lediglich die
kleinere StichstralRe zur Anbindung des Regenrlickhaltebeckens ist schmaler, da hier keine
Begleitanlagen vorgesehen sind. Die Wendeanlage ist mit einem Durchmesser von 28,0 m
ausreichend dimensioniert, um auch gréf3eren Fahrzeugen das Wenden reibungslos zu er-
maglichen.

Bestandteil des Plangebietes ist auch ein Teil der Worpedorfer Stral3e, da hier die Anlage
einer Linksabbiegespur erfolgen soll, siehe auch Kapitel 6.3. In diesem Bereich sind zudem
Sichtfelder gekennzeichnet, die ein gefahrloses Einfahren in die Ubergeordnete Stral3e sicher-
stellen sollen.

Fur FuBganger und Radfahrer ist einerseits vorgesehen, den bestehenden Ful3- und Radweg
nach Westen zu verlangern und im Zuge des Baus der Linksabbiegespur eine Querungshilfe
anzuordnen. Andererseits fihrt von der Planstrae nach Siden, zur Anbindung an den Weg
Kdtnerteilen, eine Verkehrsflachen Besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg®. Damit
ist das Plangebiet auch fur die sudlich der Worpe gelegenen Teile des Kernortes gut zu errei-
chen.

Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Was-
serabflusses

Zur Sicherstellung der ordnungsgemafen Entwasserung ist es aufgrund der Bodenverhalt-
nisse erforderlich, im Plangebiet eine Rickhaltung zu betreiben, so dass am stidwestlichen
Geltungsbereichsrand ein Regenwasserriickhaltebecken festgesetzt wird. Durch ein Fach-
planungsbiiro wurde die daflr erforderliche Flache berechnet, damit ein ausreichend dimen-
sioniertes Ruckhaltebecken errichtet werden kann, siehe auch Kapitel 6.2. Die Lage der Fla-
che wurde so gewahlt, dass unter Ausnutzung der Topografie ein kurzer Anschluss an die
Wodrpe als Vorfluter méglich ist.

Eine weitere Flache fiir die Wasserwirtschaft erstreckt sich auf den ganz im Stidwesten gele-
genen Abschnitt des Grabens, der den Weg Kétnerteilen begleitet. Dieser ist Bestandteil des
Uberschwemmungsgebietes der Worpe und wird dementsprechend mit der Zweckbestim-
mung ,Uberschwemmungsgebiet* gekennzeichnet.

Regelungen zum Schallschutz

Auf Grundlage eines Schallgutachtens, siehe Anhang 1 wurde fiir die Gewerbe- und Sonder-
gebietsflache entsprechend der DIN 45691 eine Emissionskontingentierung vorgenommen.
Unter Beriicksichtigung einer detaillierten Betrachtung der als Vorbelastung in Frage kommen-
den Betriebe wurde festgestellt, dass die ermittelten Gerauschemissionskontingente tags und
nachts eine typische gewerbliche Nutzung ermdglichen. ,Auch eine Ansiedlung des Verbrau-
chermarktes innerhalb der geplanten Sondergebietsflache ist mit den ermittelten Emissions-
kontingenten und Zusatzkontingenten mdglich“ (Seite 3).
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5.12

,Jm eine schalltechnisch optimale Ausnutzung des geplanten Gewerbegebietes zu gewéhr-
leisten, wird daher eine Gliederung und Festsetzung von insgesamt vier Teilflichen vorge-
nommen.

TF1 63,0 dB(A)/m2tags und 47,5 dB(A)/m2 nachts
TF 2 65,0 dB(A)/m?2tags und 50,0 dB(A)/m?2 nachts
TF 3 60,0 dB(A)/m?2tags und 50,0 dB(A)/m?2 nachts
TF 2 64,0 dB(A)/m2tags und 50,0 dB(A)/m?2 nachts” (Seite 21).

Diese Vorgaben wurden in den Bebauungsplan aufgenommen und das Gewerbegebiet in 5
Bereiche untergliedert (GE 1 bis GE 5), fur die — ebenso wie flr das Sondergebiet — Emissi-
onskontingente festgesetzt wurden. Zusétzlich sind Richtungssektoren zeichnerisch festge-
setzt, in denen laut Gutachten Zusatzkontingente bei Nachweis der Einhaltung spezifischer
Anforderungen zuldssig sind, siehe auch Kapitel 6.5.

Damit ist sichergestellt, dass sich durch die geplanten Nutzungen keine Konflikte mit in der
Umgebung befindlichen schutzbedurftigen Nutzungen ergeben.

Aufgrund der Lage des Plangebietes siudlich angrenzend an die Wdrpedorfer Straf3e wurde
auch der Aspekt des Verkehrslarms gutachterlich betrachtet und als Folge Larmpegelberei-
che zeichnerisch festgesetzt. Eine textliche Festsetzung regelt die sich daraus ergebenden
Anforderungen an die AuRenbauteile von Rdumen, die dem dauernden Aufenthalt dienen, um
den Schutz der im Plangebiet arbeitenden Menschen vor nachteiligem Schalleinfluss zu ge-
wahrleisten.

Flacheniibersicht

Flachenbilanz

Flachenart FlachengréRe inv. H.
Gewerbegebiet 60.146 m? 65,20%
davon
Flachen zum Anpflanzen von Baumen.. .Nr.1# 3.798 m?
SO-Einzelhandel 13.415 m? 14,54%
davon
Flachen zum Anpflanzen von Baumen... Nr.2# 690 m?
Verkehrsflache 9.420 m? 10,21%
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 404 m* 0,44%
Wasserflache (RRB) 5421 m? 5,88%
Flachen zum Anpflanzen von Baumen... Nr.1# 2.091 m? 2.27%
Offentliche Griinflaiche (Wegebegleitgriin) 1.357 m? 1,47%
Summe 92.254 m* 100,00%

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Mit der vorliegenden Planung wird fir die Gberwiegenden Bereiche des Plangebietes erstmals
verbindliches Baurecht geschaffen. Dies stellt in diesen Bereichen einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar, welcher im Sinne der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung zu behandeln
ist. Die Eingriffsregelung wird ausfihrlich im Umweltbericht behandelt. Der Umweltbericht ist
Teil der vorliegenden Begrindung. Der Ausgleich entstehender erheblicher Beeintrachtigun-
gen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 51 wird durch interne und externe
Kompensationsmalinahmen erfolgen.
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6.2

Fur eine effektive Eingriinung des Plangebietes zur angrenzenden offenen Landschaft und
dem sudlich angrenzenden Weg Kétnerteilen ist eine randliche Eingrinung bestehend aus
Strauch-Baumhecken (HFM) vorgesehen. Genaue Ausfiihrungen erfolgen im Umweltbericht.

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 sudlich der
Worpedorfer StralRe in der Gemeinde Grasberg — Geotechnische Erkundungen durchgefihrt,
die als Anhang 5 der Begriindung beigefugt 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 Siiden des Plangebietes 1,30 m unter
Gelandeoberkante anstehenden Grundwasserspiegels (siehe Gutachten Seite 2) ist eine Ver-
sickerung des anfallenden Niederschlagwassers allerdings nicht mdglich. Dementsprechend
ist auch fur die Bestandsituation nicht davon auszugehen, dass das Plangebiet diesbeziiglich
eine Bedeutung besitzt.

Aufgrund der gutachterlichen Ergebnisse ist es zur ordnungsgemafen Oberflachenentwasse-
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 Regenrlckhaltebecken, welches alle im
Plangebiet anfallenden Niederschlage aufnimmt und gedrosselt in die Worpe ableitet.

Parallel zu dem Verfahren zur friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager &ffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte eine Vorabstimmung mit dem Landkreis Osterholz
(Untere Wasserbehdrde) 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 Worpe angedacht war. Im Er-
gebnis wurde der ersten Vorkonzeption des Regenriickhaltebeckens zugestimmt, die nicht nur
die Ruckhaltung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagwassers zum Ziel hatte, sondern
auch die Schaffung von ca. 10.000 m?3 zusatzlichem Stauraum, um bei Hochwasserspitzen in
der Woérpe 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 fir die Ge-
meinde wurde von einer Umsetzung des Regenrickhaltebeckens an diesem Standort jedoch
Abstand genommen. Eine nunmehr ausschlieRlich fur das im Gewerbegebiet anfallende Nie-
derschlagswasser konzeptionierte Rickhalteanlage liegt jetzt innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes und ist als Flache fur die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung ,Regenriick-
haltebecken® festgesetzt.

Durch das Ingenieurbiro Gunnar Hirsch aus Oldenburg wurde ein Konzept fur die Oberfla-
chenentwasserung des Bebauungsplans Nr. 51 "Gewerbegebiet Grasberg West* (09/2023)
erarbeitet, welches auch als Anhang 4 dieser Begrindung beigefligt ist. Aufgrund des hoch
anstehenden Grundwassers ist eine Versickerung im Plangebiet, welche eine Mindestiberde-
ckung des Grundwassers von 1,0 m erfordert, nicht méglich. Geplant ist es daher, das Ober-
flachenwasser im Bebauungsplangebiet zurtickzuhalten und tber eine Drossel der vorhande-
nen Vorflut (Wdrpe), die sich stidlich vom Bebauungsplangebiet befindet, zu zufihren. Durch
die Drosselung ist es mdglich, die hydraulische Belastung der weiterfihrenden Vorflut zu re-
duzieren. Fir den Oberflachenwasserabfluss des Bebauungsplangebietes wurde eine Dros-
selabflussspende von 1,0 I/(s*ha) von der unteren Wasserbehorde zu Grunde gelegt, was dem
nattrlichen Oberflachenabfluss entspricht (siehe auch Seite 2 des Konzeptes). Mittels einer
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Rohrleitung wird das gesamte im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser Uber eine ge-
meindeeigene Flachen in die Woérpe eingeleitet. Durch den zustéandigen 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
Rickhaltung in Form eines Stauraumkanals auf dem Grundstuick zurtickgehalten [wird]. Das
zurtickgehaltene Oberflachenwasser wird gedrosselt in die geplanten Rohrleitungen in den
Hauptverkehrswegen geleitet. Die Rohrleitungen werden in erster Linie fiir die Entwésserung
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 (iber eine Drossel der Vorflut ,Wérpe* zugefiihrt werden. Bevor
das Oberflachenwasser aus dem Bebauungsplangebiet gedrosselt der Woérpe zugefuhrt wer-
den darf, muss es vorgereinigt werden. Die Vorreinigung besteht aus einem Absetzbecken mit
einer Tauchwand, um Grob-und Schwimmestoffe zurtickzuhalten. In der Vorreinigung wird der
gedrosselte Zufluss der Sondergebietsflache und der ungedrosselte Zufluss der Erschlie-
Bungs- und Verkehrsflachen gemeinsam vorgereinigt. Nach der Vorreinigung wird das Ober-
flachenwasser im Regenrickhaltebecken (zweite Rickhaltung) zurtickgehalten und gedros-
selt der Worpe zugefiihrt. Die Drosselung setzt sich aus den errechneten Drosselabfliissen
der beiden Rickhaltungen zusammen. Um das gedrosselte Oberflachenwasser zur Wérpe zu
leiten ist eine Rohrleitung DN 200 in dem FuBweg 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 abgefuhrt werden kann. Um das Re-
genruckhaltebecken gegen riickstauendes Wasser der Woérpe zu schiitzen, ist am Ablauf eine
Ruckschlagklappe vorzusehen. Um die ErschlieBungsflachen im Bebauungsplangebiet gegen
Uberflutung zu schiitzen ist eine Mindesthohe von 5,00 m NHN einzuhalten® (Seite 4).

Da entsprechend dieser Ausfihrungen 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 Worpe oder den Kétnerteilengraben.

Die Berechnung zur Bemessung der erforderlichen Beckengré3e wurde anhand der einschla-
gigen Normen vorgenommen und durch die Untere Wasserbehérde des Landkreises bereits
vorgeprift. Damit ist die ordnungsgemalfe Oberflachenentwéasserung sichergestellt. Zudem
ist sichergestellt, dass es durch das Plangebiet zu keiner Verscharfung eines Hochwasserer-
eignisses in der Worpe kommt, da auch nach Umsetzung des Bebauungsplanes lediglich der
natirliche Oberflachenwasserabfluss eingeleitet werden darf.

Bezogen auf die fir 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. fir Toilettenspiillung oder Betriebsprozesse), die jedem Betrieb freigestellt
ist, kann sich die Wassermenge im Riickhaltebecken noch vermindern.

Bestandteil des Plangebietes ist auch der nordlich des Weges Kdétnerteilen gelegene Kétner-
teilengraben (Zwetschgengraben), der allerdings nicht fir die Oberflaichenentwasserung 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 als Flache fir die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestim-
mung Uberschwemmungsgebiet gekennzeichnet ist. Damit kann dieser Grabenteil wie bisher
bei Hochwasserereignissen in der Worpe als Rickstauraum fungieren. Konflikte mit dem was-
serrechtlichen Schutzstatus sind somit nicht gegeben.

GemaR Ziffer 11, Kapitel 3.2.4 LROP sind Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als
natlrliche Ruckhalteraume, insbesondere in den Auen und an den Gewassern, zu erhalten.
Durch die vorliegende Bauleitplanung wird das Uberschwemmungsgebiet entsprechend den
vorstehenden Ausflihrungen in seiner Funktion nicht beeintrachtigt.
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Zudem ist entsprechend § 78 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ,die Ausweisung neuer
Baugebiete im Auf3enbereich in Bauleitplanen oder in sonstigen Satzungen nach dem Bauge-
setzbuch untersagt‘ und gemaR § 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 des Weiteren als selbstdndige Flache zum Erhalt von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern festgesetzt. Damit
ist sie nicht Bestandteil eines Baugebietes, so dass die vorstehenden Anforderungen erfillt
werden.

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

o1 Hochwasserrisikomanagement

1.1.1 (Z) Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen einschlief3lich der Siedlungsent-
wicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Maf3gabe der bei 6ffentlichen Stellen ver-
fugbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hoch-
wasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmalf3 auch die Wassertiefe und
die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwr-
digkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prufung von Hochwas-
serrisiken einzubeziehen.*

= 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 auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten*
gekennzeichnet ist. Damit handelt es sich bei dem Plangebiet nachweislich nicht um
.Flachen, bei denen nach 8 78b WHG ein signifikantes Hochwasserrisiko ermittelt
wurde und die bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit [HQextrem] tiber
das festgesetzte bzw. vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiet hinaus uber-
schwemmt werden kénnen“’ . Damit besteht kein Zielkonflikt.

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

11.2.2 (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 beriicksichtigt werden, als Folgendes gepruft wird:

1. Rucknahme von in Flachennutzungsplanen fur 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

7 https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Umweltkarten/?lang=de&topic=Hochwasserschutz&bglL ayer=Topo-
graphieGrau&E=499651.70&N=5892387.49&zoom=9&catalogNodes=&layers=Risikogebiete aus-
serhalb_von_Ueberschwemmungsgebie-
ten_78b_WHG_HWS, Ueberschwemmungsgebiete_Verordnungsflaechen_Niedersachsen HW S&layers_visibility
=true.false / abgerufen am 13.07.2023).
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https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Umweltkarten/?lang=de&topic=Hochwasserschutz&bgLayer=TopographieGrau&E=499651.70&N=5892387.49&zoom=9&catalogNodes=&layers=Risikogebiete_ausserhalb_von_Ueberschwemmungsgebieten_78b_WHG_HWS,Ueberschwemmungsgebiete_Verordnungsflaechen_Niedersachsen_HWS&layers_visibility=true,false
https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Umweltkarten/?lang=de&topic=Hochwasserschutz&bgLayer=TopographieGrau&E=499651.70&N=5892387.49&zoom=9&catalogNodes=&layers=Risikogebiete_ausserhalb_von_Ueberschwemmungsgebieten_78b_WHG_HWS,Ueberschwemmungsgebiete_Verordnungsflaechen_Niedersachsen_HWS&layers_visibility=true,false
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6.3

jeweiligen Gemeinde keine ernsthaft in Betracht kommenden Standortalternativen be-
stehen oder die Ricknahme eine wirtschaftlich unzumutbare Belastung fur die Ge-
meinde darstellen wirde. In diesem Fall soll bei baulichen Anlagen eine Bauweise ge-
wahlt werden, die der fiir den jeweiligen Standort im Uberflutungsfall prognostizierten
Wassertiefe und FlieRgeschwindigkeit angepasst ist.*

= Die innerhalb des Uberschwemmungsgebietes liegende Grabenflache wird auf ihre ein-
gemessene Bestandssituation hin abgestellt und festgesetzt. Bauliche Anlagen im
Sinne von baulichen Hauptanlagen werden hier weder erweitert, noch neu geplant, aus-
gewiesen oder errichtet. Eine Ricknahme oder der Verzicht auf die vorliegende Pla-
nung hatte ebenfalls keine Auswirkungen auf den Uberflutungsfall in dem Grabenab-
schnitt. Damit besteht kein Konflikt mit diesem Grundsatz der Raumordnung.

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

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

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

3. Anlagen oder Betriebsbereiche, die unter die Industrieemissionsrichtlinie oder die
SEVESO0-111-Richtlinie fallen.

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

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

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

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 Woérpedorfer Stral3e.

Verkehr

Die Erschlie3ung ist Uber eine zentrale Planstralle mit Wendeanlage vorgesehen, Uber die
das Plangebiet an die Woérpedorfer StraRe (L 133) angebunden werden soll. Aufgrund der
Lage an einer Landesstral3e hat die Gemeinde im Vorfeld eine erste Vorabstimmung mit der
Niedersachsischen Landesbehdrde fur Straldenbau und Verkehr - Geschéftsbereich Verden -
durchgefiihrt, um zu erértern, unter welchen Voraussetzungen die Ausweisung des Gewerbe-
und Sondergebietes mit den Belangen der Landesstral3e vereinbar ist. Auf folgende Aspekte
wurde hingewiesen, die zu beachten sind:

e Fir die verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist eine Linkabbiegespur auf der Worpe-
dorfer Straf3e erforderlich, um den Verkehrsfluss auf der Landesstraf3e in Fahrtrichtung
Lilienthal nicht zu beeintrachtigen.

¢ Die Anbindung der Gewerbegrundstiicke und des Sondergebietes soll Uber die PlanstralRe
erfolgen, direkte Zufahrten flr den motorisierten Verkehr an die Wdorpedorfer Stral3e wer-
den nicht in Aussicht gestellt. Bei der weiteren Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 51
wird dies durch die Festsetzung eines Zufahrtsverbots entlang der Worpedorfer StralRe
bericksichtigt.
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o Auf der nordlichen Seite der Worpedorfer Stral3e verlauft ein Fu3- und Radweg. Fur eine
sichere Anbindung der FuRganger und Radfahrer wird eine Querungshilfe empfohlen, ent-
sprechende Flachen waren dafiir vorhanden.

o Der Uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich aul3erhalb der Ortsdurchfahrt. Aus
diesem Grund ist fur die strallennahen Bereiche gem. § 24 Abs. 1INStrG eine Bauverbots-
zone von 20 m, gemessen ab dem &ul3eren Fahrbahnrand der Landesstral3e, zu beachten.

Parallel zu der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Tréger offentlicher Belange gem.
8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde durch das Biro Zacharias Verkehrsplanungen eine Verkehrsunter-
suchung (siehe Anhang 2) erstellt. Neben dem aktuellen Verkehrsaufkommen auf der Lan-
desstral3e wurde eine Verkehrsprognose erstellt, die neben dem durch die vorliegende Pla-
nung generierten zusatzlichen Verkehr auch eine Prognose der gezéhlten Verkehre bis zum
Jahr 2035 umfasst. Aufgrund der Corona-Pandemie wurden die Zéhlwerte auf Grundlage von
Daten aus dem Jahr 2015 verifiziert und mit einem Zuschlag von 22 % als Korrekturfaktor
angehoben. Laut Gutachter ist dies ein gangiges Vorgehen, wobei der Wert ,im oberen Be-
reich” liegt (Seite 5). Auf dieser Datenbasis wurden die Leistungsfahigkeit und Verkehrsquali-
tat fur den Einmundungsbereich ermittelt und Hinweise zur Gestaltung des Knotenpunktes
gegeben.

Das Ergebnis der Zahlung, einschliellich Korrekturfaktor, ist aus der nachfolgenden Abbil-
dung zu ersehen.

Grasberg, Wérpedorfer StraBe, L133 Dﬁ'
250 Deanarstag, 14.01.2021)

gepl. neue
Nutzungen

[\

Verkehrszahlung
14.01.2021

0.00 - 24.00Uhr 7
6.900* Kfz/ 24h

430 LKW/24 h>281
3508V/24h>35t

N

“Grasberg_
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Abb. 15:  Ergebnis der Verkehrszahlung (Quelle: Zacharias Verkehrsplanungen, Seite 4, Anhang 2)

Anhand der Bevdlkerungsentwicklung (konstant bleibende Einwohnerzahlen) des Landkreises
und der Gemeinde Grasberg ist der Gutachter zu dem Ergebnis gekommen, dass zukunftig
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 flir 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 Sidwest angenommen, das Ergebnis ist aus der nachfol-
genden Abbildung zu ersehen.

Wérpedorfer Str./ L 133
3.625
1.230
3.625
660
oo
w o
©
GE und EZH
Abb. 16: Verteilung der Prognoseverkehre in Kfz / 24 Stunden (Quelle: Zacharias

Verkehrsplanungen, Seite 9)

Auf Grundlage dieser Datenbasis wurde eine Bewertung des Knotenpunktes Wdérpedorfer
Stral3e / Planstral3e vorgenommen, mit dem Ergebnis, dass ,sich vorfahrtsgeregelt an der
Einmindung der neuen Nutzungen in die Woérpedorfer Straf3e/ L 133 eine befriedigende Ver-
kehrsqualitat der Stufe C [ergibt]” (Seite 12).

Weiterhin trifft das Gutachten folgende Empfehlungen (Seite 13):

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

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

Das Ergebnis des Verkehrsgutachtens wurde in der Ausarbeitung der Erschlielungsplanung
beriicksichtigt. Die Planungskonzeption fiir den Bereich des Knotenpunktes ist aus der nach-
folgenden Abbildung zu ersehen.
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6.4
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Abb. 17: ErschlieBungsplanung (Quelle: Ingenieurbiiro Hirsch, Oldenburg)

Um eine Einbindung des Plangebietes in das Ful3- und Radwegenetz zu gewahrleisten, ist
von der Planstraf3e aus ein nach Suden fihrender Fu3- und Radweg festgesetzt. Dieser mun-
det auf den Weg Koétnerteilen, der nach Westen entlang der Wdorpe verlauft, die hier mittels
einer FuRgangerbriicke gequert werden kann, und nach Osten in Richtung 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 flr ruhige Erholung in Natur und Landschaft. Wie bereits in Kap. 2.1
ausgefuhrt 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 fur die Erholungsvorsorge auf Grund seiner Nahe zum Siedlungs-
schwerpunkt des Gemeindegebietes, wird durch die vorliegende Planung nicht beeintréachtigt,
da erhebliche Teile des Vorranggebietes auch nach Planumsetzung verbleiben und Uber 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 Schoénheit von Natur und Landschaft, seiner Nahe zu Siedlungsschwerpunkten
und der damit einhergehenden Bedeutung fiir die Erholungsvorsorge. Das Plangebiet befindet
sich dabei am &uReren 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 Verfliigung standen.

Des Weiteren ist auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung eine randliche Eingriinung (auch
mit GroRbaumen) vorgesehen, die das Plangebiet effektiv in die offene Landschaft integriert.
AuRerdem ist eine ful3- und radlaufige Verbindung zwischen neuer Erschlielungsstralie und
dem Weg Kétnerteilen in Richtung Worpe eingeplant, so dass diese zum Zweck der Naherho-
lung auch vom geplanten Gewerbegebiet aus schnell erreicht werden kann. Die dort vorgese-
henen Ausgleichsflachen sollen dabei so konzipiert werden, dass sie die 6kologische Funktion
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6.5
6.5.1

der Worpe, auch als Retentionsraum bei Hochwasserereignissen, stiitzen und gleichzeitig ei-
nen visuellen Erlebnisraum fir eine ruhige Erholung in Natur und Landschaft bieten.

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

Immissionsschutz

Schallemissionen

Durch die Firma T & H-Ingenieure (Bremen, 20.05.2021) wurde ein Schalltechnisches Gut-
achten erarbeitet, welches als Anhang 1 dieser Begrindung beigefiigt ist. Im Rahmen des
Gutachtens wurde untersucht, welche Auswirkungen die vorliegende Planung auf die umge-
bende schutzwirdige Wohnbebauung haben wird, wobei von einer Emissionskontingentie-
rung ausgegangen und auch die gegebenen Vorbelastungen durch weitere Gewerbebetriebe
bertcksichtigt wurden. Zudem wurde auch der Aspekt des Verkehrslarms begutachtet und
schlussendlich Empfehlungen fur 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 Beriicksichtigung einer detaillierten Betrachtung
der als Vorbelastung in Frage kommenden Betriebe wurde festgestellt, dass die ermittelten
Gerauschemissionskontingente tags und nachts eine typische gewerbliche Nutzung ermdgli-
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?2tags und 47,5 dB(A)/m?2 nachts

TF 2 65,0 dB(A)/m2tags und 50,0 dB(A)/m2 nachts

TF 3 60,0 dB(A)/m2tags und 50,0 dB(A)/m?2 nachts

TF 4 64,0 dB(A)/m?tags und 50,0 dB(A)/m2 nachts” (Seite 21).

Die einzelnen Teilflachen kénnen der nachfolgenden Abbildung enthommen werden.
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Abb. 18: Ermittelte Emissionskontingente (Quelle: T & H Ingenieure, Bremen)

Das Gutachten kommt zudem zu dem Ergebnis, dass erganzend zu den vorstehend benann-
ten Emissionskontingenten sogenannte ,Richtungssektoren® festgesetzt werden kénnen. Da-
mit kénnen ,die Emissionskontingente fur einzelne Richtungssektoren erhéht werden, wenn
die Planwerte beispielsweise fir einen kritischen Immissionsort ausgeschopft und fir andere
Immissionsorte nicht ausgeschdpft werden. [...] In westlicher bzw. nordwestlicher Richtung
sind deutlich hthere Emissionskontingente moglich. Insofern kann in diese Richtungen eine
hoéhere Schallaustrahlung zugelassen werden” (Seite 23). In der vorstehenden Abbildung wer-
den die Richtungssektoren durch die von einem zentralen Punkt ausgehenden roten Linien
dargestellt.

[«]
Entwurf (Stand 06.12.2023) IMSStara



Seite 50

Fur diese sind dem Gutachten die folgenden Zusatzkontingente zu entnehmen:

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

Ebenso wie die Emissionskontingente mit ihren Teilflachen werden auch die Richtungssekto-
ren und Zusatzkontingente in der Planzeichnung verbindlich festgesetzt. Damit wird gewahr-
leistet, dass schutzbediirftige 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 Moglichkeit, dass ,ein Vorhaben auch dann die
schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplanes 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 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter im Plangebiet nicht zulassig sind und in Blros in aller Regel
nachts nicht geschlafen wird, empfiehlt das Gutachten eine Regelung aufzunehmen, der zu-
folge sich die Emissionskontingente auf die begutachteten Immissionsorte auf3erhalb des Gel-
tungsbereiches beziehen und daher nicht binnenwirksam sind. Weiterhin wird darauf verwie-
sen, dass ,die Berticksichtigung méglicher Schutzanspriiche von Bliros [...] in Einzelgeneh-
migungsverfahren stattfinden [kann], die dem Bebauungsplanverfahren nachgeordnet sind“
(Seite 25). Entsprechend dieser Empfehlung wird daher auch eine Regelung zur ,Binnenwirk-
samkeit 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 Emissionskontingente nicht mehrfach genutzt werden. Die vom Gutachterbiiro empfohlene
Formulierung einer textlichen Festsetzung wurde daher 1:1 in den Bebauungsplan tbernom-
men.

In der fur Bauleitplanung maf3geblichen DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) werden fir
Gewerbegebiete ,typische flachenbezogene Schalleistungspegel von 60dB(A) tags und
nachts benannt. In dem Schallgutachten wird daher dargelegt, dass die aus gutachterlicher
Sicht empfohlenen Werte fir 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.

Abschlieend kommt das Gutachten zu folgender Einschatzung:

,unter Berlicksichtigung der zuvor genannten Umstande wird im Vergleich mit den ermittelten
Emissionskontingenten und Zusatzkontingenten [...] deutlich, dass die ermittelten Geréusch-
kontingente tags und nachts eine typische gewerbliche Nutzung ermdglichen. Innerhalb der
Gewerbegebietsflachen sind Betriebe mit Klein-Produktion, Gewerbehofe, Werkstatten, Blros
und &hnliches vorgesehen. Derartige Nutzungen sind mit den ermittelten Emissionskontingen-
ten und Zusatzkontingenten grundsatzlich moglich. Auch eine Ansiedlung eines Verbraucher-
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marktes innerhalb der geplanten Sondergebietsflache ist mit den ermittelten Emissionskontin-
genten und Zusatzkontingenten mdglich. Die Einhaltung der zulassigen Immissionskontin-
gente sind jedoch im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen” (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
zusétzlichen Verkehrs von / nach Nordosten und ca. 35 % von / nach Stidwesten abliel3en®
(Seite 28).

Entsprechend der DIN 18005 und der 16. BimschV gilt fir die Tageszeit ein Orientierungs-
bzw. Grenzwert von 65 dB(A) fiir 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 fir schutzbeduirf-
tige Raume baulicher Schallschutz zu ergreifen ist. Obwohl innerhalb der 20 m breiten Bau-
verbotszone Hochbauten nicht zul&ssig sind, ist es fiir die daran anschlieRende Uberbaubare
Grundstucksflache erforderlich, SchutzmalRhahmen zu ergreifen. Daher erfolgt eine Kenn-
zeichnung der Larmpegelbereiche IV und V sowie die Aufnahme von textlichen Festsetzungen
entsprechend der gutachterlichen Empfehlung.

Larmpegelbereich |
Larmpegelbersich ||
Lampegeibereich I
Il Larmpegelberaich |V
Il L3 mpegelbereich V
Lammpegelbereich VI
P Lampegelbereich VII

Abb. 19: Larmpegelbereiche (Quelle: T & H Ingenieure, Bremen)
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6.5.2

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

Verkehrslarmfernwirkung

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

e der Beurteilungspegel um mindestens 3 dB erhéht wird oder

e  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.

Anhand einer Berechnung fur 3 Immissionsorte an der Wérpedorfer Straf3e, bei denen die
Wohnbebauung besonders nah an der Stral3e liegt (siehe 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 aufgefihrt, dass zwar
keine ,wesentliche Erhéhung” entsprechend der 16. BImSchV erfolgt, dennoch an einem Im-
missionsort die Schwelle der Gesundheitsgeféahrdung durch den Mehrverkehr erreicht wird.
Hierbei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass

e ,in der aktuellen Rechtsprechung weder konkrete MalRhahmen in einem solchen Fall,
noch der genaue Untersuchungsumfang fur den planinduzierten Ziel- und Quellverkehr
auf o6ffentlichen Stral3enverkehrsflachen benannt“ (Seite 30) werden,
die Berechnung auf einer prognostizierten Verteilung der Verkehrsstrome basiert und
,die genannten Pegelerhéhungen von 0,5 dB bzw. 0,6 dB am Immissionsort weder mess-
technisch noch subjektiv wahrnehmbar sind“ (Seite 30).

Daher sieht die Gemeinde bezogen auf den vorliegenden Planungsfall keine Mal3hahmen be-
zogen auf die Verkehrslarmfernwirkung als erforderlich an. Zudem ist fiir weitere straRennahe
Wohnbebauung nicht absehbar, ob hier nicht im Bestand schon Immissionswerte an der
Schwelle der Gesundheitsgefahrdung bestehen, so dass unabhangig von der vorliegenden
Planung Malinahmen zu ergreifen waren. Die Gemeinde wird dies daher losgelost 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 Stral3enbeleuchtung die Gemeinde verantwortlich zeich-
net, ist sichergestellt, dass von diesen Lichtquellen keine stérenden Auswirkungen auf die
Umgebung ausgehen werden. Analog verhdlt 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 Zufahrtsstral3e zwi-
schen der Vorentwurfsfassung des Bebauungsplanes und der Entwurfsfassung verschoben
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und neu konzipiert. Auch durch die Nutzung der Stellplatze des Sondergebietes kann es bei
den der Worpedorfer StralRe zugewandten Stellplatzen zu Blendungen kommen. Dies wird auf
der nachgelagerten Planungsebene durch geeignete gestalterische Malinahmen (z. B. Mauer,
Zaun, winterbelaubte Hecke) beriicksichtigt. Fir die Fahrverkehre auf den o6ffentlichen Stra-
Ren 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-
bentrdger ein Geruchsgutachten bei dem Ingenieurbiro Prof. Dr. Oldenburg GmbH (Ge-
ruchsimmissionen / Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Gewerbegebiet
Grasberg West“, Oederquarth 15.06.2023, siehe Anhang 8) beauftragt. Diese betrachtet die
landwirtschaftlichen Betriebe, die sich innerhalb eines Radius von 600 m um das Plangebiet
befinden, siehe nachfolgende Abbildung.

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

Wie aus der vorstehenden Abbildung ersichtlich, befindet sich der Betrieb G auRerhalb 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 auch dieser in die Begutachtung mit einbezogen.

Zu den Eingangsdaten flihrt das Gutachten folgendes aus: ,Fir die Betriebe wurden zu der
vorhandenen bzw. genehmigten Tierhaltung keine moéglichen Erweiterungen der Tierbestande
beriicksichtigt. Es lagen zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Gutachtens keine Kenntnisse
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Uber konkrete Planungen und Erweiterungsabsichten (z.B. im Rahmen einer Bauvoranfrage)
vor. Aufgrund der teilweise geringeren Abstande der anderen Betriebe zur jeweils nachsten
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 fuhren 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 bericksichtigende Er-
weiterungsabsichten ,hinreichend konkret* sein miissenS.

Das Geruchsgutachten kommt zu folgendem Ergebnis (Seite 2): ,Das Plangebiet befindet sich
im westlichen Bereich von Grasberg. Die Flachen sind teilweise bebaut. Der liberwiegende
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 Berticksichtigung 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 geringfligig 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 grundsétzlich zulassig.”

Aus der nachfolgenden Abbildung kann das Rechenergebnis und hier vor allem der mit 16 %
der Jahresstunden ,zu viel“ belastete Bereich entnommen werden.

8 ~Soweit der Antragsteller nicht nur eine Bestandsgefahrdung, sondern auch eine Einschréankung der zukunf-
tigen Entwicklungsméglichkeiten einer landwirtschaftlichen Nutzung [...] geltend macht, ist anzuerkennen,
dass bei der Bauleitplanung abwégungsbeachtlich nicht nur, das Bedurfnis danach ist, den vorhandenen
Tierbestand ohne existenzgefahrdende Einschrankungen weiter betreiben zu kénnen. Auch das Bedurfnis
nach einer kiinftigen Betriebsausweitung kann im Rahmen der Abwéagungsentscheidung 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 Entwicklungsméglichkelten naheliegt (vgl. Senats-
urteil vom 04.01.1983 - 1 C 2/81 -, BPS 40 Nr. 34). Das Interesse des Landwirts, sich alle Entwicklungsmdg-
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 -,
juris Rn. 7; wvgl. auch Urteili 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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Abb. 21: Rasterwerte der belédstigungsrelevanten Kenngroe 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.

Landwirtschaft

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

Entsprechend 8§ 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 Mal3nhahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.
Landwirtschatftlich, als Wald oder fiir 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 unabhangig von der vorliegenden Planung
fir 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 fiir
die Landwirtschaft darstellen. Die im Rahmen der Flachennutzungsplananderung tberplante
Ackerflache kann zudem bis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir diesen Bereich noch
weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Es wird aul3erdem darauf hingewiesen, dass die
in Rede stehenden Flachen vom Eigentiimer zum Verkauf angeboten wurden, so dass nicht
davon auszugehen ist, dass Nachteile fur die betriebliche Existenz gesehen werden.

Wie in den Kapiteln 2.4.4 und 4 ausfuhrlich dargelegt, besteht in der Gemeinde Grasberg ein
dringender Bedarf an Gewerbegrundstiicken, so dass die vorliegende Planung den dringend
notwendigen Flachenumfang darstellt. Dies wird auch dadurch belegt, dass seit Bekanntwer-
den der Arbeiten zur Ausweisung eines Gewerbegebietes die Nachfrage die generierten Bau-
grundstiicke deutlich Gbersteigt.

Fir die erforderlichen 6kologischen KompensationsmalRnahmen wird es zu einer weiteren In-
anspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen kommen. Hier sollen in erster Linie Flachen
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an der Worpe in Anspruch genommen werden, die in der Regel durch ihren schmalen Fla-
chenzuschnitt und die Wasserstande der Worpe hinsichtlich ihrer Nutzbarkeit eingeschréankt
sind. Bedingt durch die ackerbauliche Nutzung des Plangebietes - und damit die geringe oko-
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 tber die Wérpe-
dorfer Stral3e weiterhin sichergestellt.

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

Wald

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange gemal 8§ 4 Abs. 1
BauGB (Scoping) wurde durch die Niedersachsische 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.”

Ob ein Grundstick, wie in diesem Fall durch das Planungsbiiro behauptet, durch einen Haus-
garten ,gepréagt" 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 Grundstiick befinden sich u. a. mittelalte Nadelbaume sowie junge Pappeln und Wei-
den, die teilweise aus den alten Stubben der ehemaligen GroBbaume (s. Luftbildaufnahme)
wachsen. Die Ubrigen, mit Baumen bestandenen Bereiche sind private Grinflachen und Reste
eines ehemaligen Hausgartens. Der kleine Teich im stidlichen Bereich des Grundstiickes zahlt
wegen seiner im Verhaltnis zur Gesamtflache des Waldes relativ geringen Gré3e zu den so-
genannten Zubehdrflachen geméanR § 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 Worpedorfer StralRe Nr. 1l4a.
Dieses war bis zum Tod des Eigentimers im Jahr 2010 durchgehend selbst bewohnt und
diente Uber Jahrzehnte sowohl Wohnzwecken als auch der gewerblichen Nutzung als Arzt-
praxis. Im hinteren Grundstiicksbereich, auf dem Flurstiick 201/5, befanden sich ein kinstlich
angelegter Gartenteich sowie Blische und Baume, die als Sichtschutz angepflanzt wurden.

Nach dem Tod des Eigentimers 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-
Bert 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 Grundstiicksbereich zu einer Verwilderung der Bische und Baume gekommen
ist.

Im Februar 2020 musste dann vor allem das Flurstiick 201/5 und teilweise auch das ebenfalls
zum Hausgarten gehorenden Flurstiick 201/3 nach einem Starkwind sehr stark ,aufgeraumt*
werden, da zahlreiche Baume durch Windwurf umgestirzt und umgebrochen waren. So sind
etliche Baume auch auf den Zaun der benachbarten Zimmerei Bahrenburg gestirzt.
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Aus den vorstehenden Ausfiihrungen wird deutlich, dass es sich entgegen den Ausfihrungen
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, wére diese Bestandteil des seit
1983 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 14 ,Gewerbegebiet Woérpedorfer Strale®, der fr
die Flache bereits ein Gewerbegebiet festsetzt. Gemald § 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 berihrt, da
diese die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters planungsrechtlich erméglicht, 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 berihrt, 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-
siedlungsmdoglichkeiten am Standort Grasberg suchen, mit der vorliegenden Planung ein An-
gebot unterbreitet werden. Damit kdnnen die Betriebe in der Gemeinde gehalten werden, was
nicht nur zu Steuereinnahmen fiihrt, sondern auch zu einer Starkung weiterer Betriebe, die
durch Mitarbeiter (Einkaufen, Gastronomie etc.) genutzt werden.

Klimaschutz

Der Themenbereich Klimaschutz hat aufgrund der Auswirkungen des Klimawandels sowie
sinkender Ressourcen fossiler Brennstoffe im globalen und gesamtgesellschaftlichen Zusam-
menhang eine hohe Bedeutung. Dies spiegelt sich auch in der EU-Gesetzgebung sowie in
nationalen Gesetzen wider. In Deutschland gibt es umfangreiche Vorschriften, die bei der
Neuerrichtung und / oder Modernisierung von Gebauden zu berlcksichtigen sind, so dass im
Rahmen der Bauleitplanung keine weiteren Regelungen erforderlich sind.

Gemal der aktuell geltenden Fassung der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sind ,bei
der Errichtung von Gebduden, die mindestens eine Dachflache von 50 m2 aufweisen, [...]
mindestens 50 Prozent der Dachflache mit Photovoltaikanlagen auszustatten (§ 32a NBauO).*
Dies qilt fur die Errichtung von Wohngebauden nach dem 31. Dezember 2024.

Fur Wohngebaude, fir die ein Bauantrag oder eine Baumitteilung nach dem 31. Dezember
2022 eingereicht wird, muss zumindest die Tragkonstruktion so beschaffen sein, dass auf al-
len Dachflachen Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung aus solarer Strahlungsenergie er-
richtet werden kdnnen, so dass diese auch nachtraglich installiert werden kénnen.

Der Absatz 3 des § 32a NBauO regelt weiter, dass ,bei Errichtung eines offenen Parkplatzes
oder Parkdecks mit mehr als 50 Einstellpldtzen fiir Kraftfahrzeuge [...] liber der fiir eine So-
larnutzung geeigneten Einstellplatzflache eine Photovoltaikanlage zu installieren [ist]. Ausge-
nommen von der Verpflichtung sind Parkplatze, die unmittelbar entlang der Fahrbahnen 6f-
fentlicher Stral3en angeordnet sind und die dem 6ffentlichen Verkehr gewidmet sind [...J".

Die vorgenannten gesetzlichen Vorgaben betreffen die nachgeordnete Planungsebene und
sind bei konkreten Baumaf3nahmen zu beriicksichtigen.

In Bezug auf die Ebene der Bauleitplanung sind insbesondere folgende Vorgaben des Bau-
gesetzbuches relevant:
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,Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber kunf-
tigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit die-
nende sozialgerechte Bodennutzung unter Beriicksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevol-
kerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern,
die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stad-
tebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Hierzu soll die stéadtebauliche Entwicklung vorrangig durch Mal3nahmen der Innenent-
wicklung erfolgen.” (§ 1 Abs. 5 BauGB)

,Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Maf3nhahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz
7 zu bertcksichtigen.“( §1a Abs. 5 BauGB)

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung werden folgende Klimaschutzaspekte bertick-
sichtigt:

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird festgelegt, dass die nutzbaren
Dachflachen der baulichen Hauptanlagen innerhalb der Giberbaubaren Grundsttcksflachen ab
einer Dachflache von 75 m2 zu mindestens 50 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der
einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten sind (Solarmindestflache). Werden auf
einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf
die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB).
Damit wird der Standard der NBauO fir Wohngebaude auch fir die Bebauung der Gewerbe-
gebiete und des Sondergebietes bestimmt.

Auch die im Bebauungsplan festgesetzten StralRenverkehrsflachen sind so dimensioniert,
dass bei der ErschlieRungsplanung Anlagen fir die StraRenentwasserung und Bepflanzungen
bertcksichtigt werden. Damit kann das bei Starkregenereignissen anfallende Niederschlag-
wasser einerseits zlgig in das RRB eingeleitet, andererseits aber auch in den offenen Boden-
flachen der Bepflanzung zuriickgehalten werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so angeordnet, dass eine flexible Grundstticksein-
teilung erfolgen kann. Dadurch wird ermdglicht, dass die zukinftigen Gebaude in Bezug auf
die Nutzung von Solarenergie optimal ausgerichtet werden kénnen.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern wurden im Bebauungsplan so an-
geordnet, dass Verschattungen der zuklnftigen Gebaude mdoglichst vermieden werden und
so die solare Strahlungsenergie gut nutzbar ist. Einschrankungen, insbesondere in den rand-
lichen Bereichen des Plangebietes sind aufgrund des vorrangigen Schutzes des Landschafts-
bildes allerdings unvermeidbar.

Weiterhin sind fur die stralBenseitigen Grundstiickseinfriedungen Laubgehdlzhecken und fir
die Stellplatzflache des Sondergebietes Baumpflanzungen vorgesehen. Diese leisten Uber
eine aktive Verdunstung einen Beitrag zum kleinklimatischen Temperaturausgleich.

Durch die Festsetzung einer Flache fir die Wasserwirtschaft mit der Zweckbestimmung ,Re-
genriickhaltebecken®, welches so dimensioniert ist, dass auch Starkregenereignisse riickge-
halten werden kénnen, erfolgt eine gedrosselte Einleitung in die Worpe, die dem natirlichen
Oberflachenabfluss entspricht. Zudem tragt die Wasseroberflache des Regenriickhaltebe-
ckens auch zu einer Verdunstung und damit einem klimatischen Ausgleich bei.

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes geben lediglich den Rahmen fiir eine
klimaangepasste Bebauung vor und lassen viel individuellen Gestaltungsspielraum hinsicht-
lich der Gebaudegestaltung sowie der technischen Gebaudeausstattung.

Altlasten

[«]
Entwurf (Stand 06.12.2023) IMSStara



Seite 59

6.12

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

Ver- und Entsorgung

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

Entlang der Landesstral3e befinden sich innerhalb des Plangebietes Leitungen des Wasser-
und Abwasserverbandes Osterholz sowie der EWE, der Telekom und der Vodafone. Diese
werden Uber eine mit Leitungsrechten zu Gunsten der Leitungstrager (Ver- und Entsorgung)
belastete Flache in ihrem Bestand gesichert.

NACHRICHTLICHE HINWEISE
Kampfmittel

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans kann nicht unterstellt werden, dass keine
Kampfmittelbelastung vorliegt. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Bomben, Mie-
nen u. &.) gefunden werden, so ist umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, das Ord-
nungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdient zu benachrichtigen.

Bodendenkmale (archdologische Funde)

Sollten in der Erde Sachen oder Spuren gefunden werden, bei denen Anlass zu der Annahme
gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale (Bodenfunde) sind, ist dies dem Landkreis Osterholz
als untere Denkmalschutzbehtrde, dem Landesamt fir Denkmalpflege oder der Gemeinde
unverzuglich anzuzeigen ist (8§ 14 Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz). Zur Anzeige
von Bodenfunden ist jeder am Bau Beteiligte verpflichtet.

Altlasten

GemaR Altlastenverzeichnis des Landkreises Osterholz sind im Planungsgebiet Altablagerun-
gen und Altlasten nicht bekannt. Sollten im Zuge von BaumalRinahmen Mullablagerungen, Alt-
ablagerungen bzw. Altstandorte (kontaminierte Betriebsflachen) oder sonstige Boden- bzw.
Grundwasserverunreinigungen festgestellt werden, ist der Landkreis Osterholz als Untere Bo-
denschutzbehérde sofort zu benachrichtigen.

Uberschwemmungsgebiet

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

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
Bauverbots- und Baubeschrankungszone entlang der L133
Entlang der L 133 diirfen gem. § 24 NStrG

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

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

nicht errichtet werden. Satz 1 Nr. 1 gilt entsprechend fir Aufschiittungen oder Abgrabun-
gen gréRBeren Umfangs sowie flr Werbeanlagen. Weitergehende bundes- oder landes-
rechtliche Vorschriften bleiben unberiihrt (§ 24 Abs. 1 NStrG).

Im Ubrigen ergehen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Geneh-
migungen im Benehmen mit der Strallenbaubehérde, wenn
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1. bauliche Anlagen im Sinne der Niederséachsischen Bauordnung langs der Landes- oder
Kreisstraf3en in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom &ufReren Rand der flr den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, errichtet oder erheblich geé&ndert werden
sollen,

2. bauliche Anlagen im Sinne der Niederséchsischen Bauordnung auf Grundstiicken, die
auR3erhalb der Ortsdurchfahrten Gber Zufahrten an Landes- oder Kreisstra3en unmittelbar
oder mittelbar angeschlossen sind, erheblich geéndert oder anders genutzt werden sol-
len.

Sichtfelder

Die gekennzeichneten Sichtfelder sind oberhalb 0,80 m, gemessen ab Oberkante Fahrbahn-
mitte des Knotenpunktes, standig von jeglicher Art sichtversperrender bzw. sichtbehindernder
Nutzung freizuhalten (§ 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. 8 31 Abs. 2 NStrG).

Gestaltung der nicht iberbauten Flachen von Baugrundsticken

Entsprechend § 9 Abs. 2 der Niederséachsischen Bauordnung (NBauO) sind die nicht tber-
bauten Flachen von Baugrundstiicken als Grinflachen anzulegen. Dementsprechend muss
auf diesen Flachen der Anteil an Vegetation Uberwiegen, so dass Steinflachen (Plattenbelage,
Pflasterungen, Schotterflachen etc.) nur in geringem, der Vegetation deutlich untergeordne-
tem Malf3e zulassig sind. Verstol3e stellen eine Ordnungswidrigkeit gem. § 79 NBauO dar, die
geahndet werden kann.

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

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu enthehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren,

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

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

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.
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9.1
9.1.1

UMWELTBERICHT
Einleitung

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplans

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes sehen die einschlagigen
gesetzlichen Bestimmungen die Beachtung der Belange von Natur und Landschaft, dokumen-
tiert durch einen Umweltbericht gemafd § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB vor. Damit soll sicherge-
stellt werden, dass das fir eine Beurteilung der Belange des Umweltschutzes notwendige
Abwagungsmaterial in einem ausreichenden Detaillierungsgrad zur Verfiigung steht.

Die vorliegende Bauleitplanung behandelt einen Landschaftsausschnitt in der Gemeinde
Grasberg im Landkreis Osterholz. Die raumliche Lage des Plangebiets ist Abb. 1, die genaue
Abgrenzung der Planzeichnung zu entnehmen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 51 ,Gewerbegebiet Grasberg West* der Gemeinde
Grasberg umfasst eine Flache von insgesamt ca. 92.254 m2. Festgesetzt sind Gewerbege-
biete (GE 1-5), ein Sondergebiet (SO), eine Offentliche Griinflache, zwei StraRenverkehrsfla-
chen, eine Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, zwei Flachen fir die Wasserwirt-
schaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses sowie zwei Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. In den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 51 werden zudem weitere Regelungen hinsichtlich
der Ausgestaltung des Plangebiets mit Gehdlzen und Grunflachen (Textliche Festsetzung
Nr. 7 Grunordnung) getroffen. Zudem sind Regelungen zum Schallschutz Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Die Gewerbegebiete (GE1-5) nehmen den gré3ten Teil des Plangebiets ein (insg. 60.305 m?2)
und werden im Nordosten durch eine StraRenverkehrsflache von dem dort geplanten Sonder-
gebiet (SO) getrennt.

Die Eingriinung der Gewerbegebietsflachen erfolgt durch die Entwicklung von Strauch-Baum-
hecken auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen Nr. 1 im Suden und im Westen des Plangebiets. Zudem wird das Sondergebiet (SO) im
Nordosten des Plangebiets ebenfalls durch die Entwicklung einer Strauch-Baumhecke (Fla-
che zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Nr. 2) einge-
grunt.

Sudlich der als GE5 festgesetzten Flachen wird zwischen dem aufRerhalb des Plangebiets
befindlichen Weges Kotnerteilen und dem Gewerbegebiet eine Offentliche Griinflache festge-
setzt, um das dort befindliche Wegebegleitgriin und den Graben zu erhalten und zu entwi-
ckeln.

Der sudlich des Plangebiets verlaufende Weg Kdtnerteilen wird durch einen Ful3- und Radweg
(Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung) an das Plangebiet angeschlossen. Die Zu-
fahrt fir Kraftfahrzeuge erfolgt jedoch Uber die nérdlich des Plangebiets gelegene Wérpedor-
fer StralRe (L 133), wofiir im Bebauungsplan Nr. 51 eine Stral3enverkehrsflache festgesetzt
wird. Entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 7 miissen je 250 m2 vollversiegelte Flache
der PlanstraBe (StralRenverkehrsflache) ein Laubbaum, und entlang der Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung 8 Laubbaume, gepflanzt werden.

Im aulersten Stiden des Plangebiets befindet sich eine kleine Flache, welche entsprechend
den Umweltkarten Niedersachsens (Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie,
Bauen und Klimaschutz, 2023) innerhalb des Uberschwemmungsgebiets der Worpe liegt. Um
diesem Umstand Rechnung zu tragen, setzt der Bebauungsplan Nr. 51 in dem betroffenen
Bereich eine Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz (Uberschwemmungs-
gebiet) mit 170 m2 innerhalb der dort befindlichen Offentlichen Griinflache fest.

Der Bebauungsplan Nr. 51 setzt im Stiden des Plangebiets eine weitere Flache fiir die Was-
serwirtschaft, den Hochwasserschutz fest, um die ordnungsgemaéfe Beseitigung von Nieder-
schlagswasser durch die Errichtung eines Regenwasserriickhaltebeckens sicherstellen zu
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kénnen. Die Flache fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz (Regenriickhaltebecken)
nimmt eine Flache von 5.251 mz2 ein.

Auf den zwei festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen wird auf insgesamt 6.579 m2 der Biotoptyp Strauch-Baumhecke (HFM) entwi-
ckelt (5.889 m2 Fldche zum Anpflanzen ... Nr. 1 und 690 m2 Fldche zum Anpflanzen ... Nr. 2).

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen Nr. 1 und Nr. 2 dienen der Eingriinung des Plangebiets. Diese Flachen bieten zukuinf-
tig wildlebenden Tieren einen Lebensraum und stellen Platz zur spontanen Ansiedlung natur-
raumtypischer Arten bereit. Der Boden dieser Flachen unterliegt zukiinftig keinen schadlichen
Veranderungen mehr, sondern kann sich natirlich entwickeln.

Der Bebauungsplan Nr. 51 setzt des Weiteren eine Laubbaumpflanzung je 10 Stellplatze und
die Entwicklung von Laubgehélzhecken auf privaten Grundstiicken welche an die Stral3enver-
kehrsflache grenzen (einreihig, 4 Pfl/ Ifd. m, Wuchshéhe min. 1,0 m) sowie die Pflanzung einer
Baumreihe entlang der Woérpedorfer Stral3e (Abstand der Baume 20 m in der Reihe) fest (Text-
liche Festsetzungen Nr. 7.4-7.7).

Nordlich und 6stlich des Plangebiets befindet sich der Siedlungsbereich Grasbergs, wobei
ndrdlich auch landwirtschaftlich genutzte Flachen liegen. Westlich und sudlich des Plange-
biets schlie3en sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung mdchte die Gemeinde Grasberg die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zum Neubau eines Edeka-Markts innerhalb des Sondergebiets (SO) und
fur die Ansiedelung von kleinen und mittleren Gewerbebetrieben in den festgesetzten Gewer-
begebieten (GE1-5) schaffen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 51 ist hierfiir die 30. Anderung des Flachen-
nutzungsplans der Gemeinde Grasberg erforderlich. Durch die 30. Anderung des Flachennut-
zungsplans werden die durch den Bebauungsplan Nr. 51 Uberplanten Bereiche als Gewerbli-
che Bauflachen (G), Sonderbauflachen (SO) und als Flache fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (Regenwasserriickhaltebecken)
dargestellt. Stdlich des durch den Bebauungsplan Nr. 51 beanspruchten Bereichs wird durch
die 30. Anderung des Flachennutzungsplans eine Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.

Im Plangebiet bestehen bereits Versiegelungen im Nordosten durch ein dort befindliches
Wohnhaus mit Nebengebauden. Sudlich des Wohnhauses befinden sich teils hochwiichsige
Geholze sowie ein Gartenteich mit Verlandungsbereich. Diese Flache wird zukinftig durch
den Neubau eines Marktgebaudes beansprucht, sodass keine dauerhafte Entsiegelung erfol-
gen wird.

Versiegelungen bisher unversiegelter Bodenoberflache erfolgen durch den Stral3enbau sowie
den Bau von Gebauden und Nebenanlagen der Gewerbegebiete und des Sondergebiets. Die
Flachen der Gewerbegebiete (GE1-5) diirfen in abweichender Bauweise bis zu einer GRZ von
0,8 versiegelt werden, wahrend fur das Sondergebiet (SO) in abweichender Bauweise eine
GRZ von 0,9 festgesetzt wird.

Die Gewerbegebiete (GE1-5) unterscheiden sich voneinander in ihren Schallemissionskonti-
genten und der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen, wobei die Spannbreite flr Schallemissi-
onen bei 47,5 - 50 dB (Nacht) und 60 - 65 dB (Tag) und fiir die bauliche H6he bei 12 — 15 m
Gebaudehohe liegen.

Fir das im Nordosten des Plangebiets befindliche Sondergebiet (SO) setzt der Bebauungs-
plan Nr. 51 eine abweichende Bauweise mit einer GRZ von 0,9 und eine bauliche Hohe der
Gebaude von max. 10 m fest. Schallemissionen dirfen dort bis zu 65 dB am Tag und 50 dB
in der Nacht emittiert werden. Das Sondergebiet (SO) Uberplant eine bereits mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 14 (1983) beplante Flache. Fir diese gilt, da sie auch auRerhalb der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 14 (1997) liegt, die BauNVO aus dem Jahr 1977. Diese enthélt keine
Regelungen zur Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Nebenanlagen und Stellplatze.
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9.1.2

9.1.2.1

Daher ist von einer vollstandigen Versiegelung des Teilbereichs, mit Ausnahme der bereits im
Bebauungsplan Nr. 14 festgelegten Pflanzgebote und Einzelpflanzungen, auszugehen.

Ziele des Umweltschutzes
Die grundlegenden Ziele des Umweltschutzes sind in diversen Fachgesetzen® dargelegt.

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

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) fur den Landkreis Osterholz (Drangmeister & Kleine-
Bining, 2001) stammt aus dem Jahr 2001. Fir das Gebiet der Bauleitplanung trifft er folgende

Aussagen:

Tab. 1: Aussagen des LRP Osterholz (2001) zum Plangebiet

Fir Arten und Le-

bensgemeinschaf-
ten wichtige Berei-
che

Das Plangebiet und seine Umgebung befinden sich innerhalb des Naturraums der Worpsweder
Moore. Weitere Darstellungen sind nicht vorhanden.

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

Das Plangebiet und seine angrenzende Umgebung befindet sich innerhalb des Naturraums der
Worpsweder Moore und hier in der naturrdumlichen Untereinheit der Grasberger Moore. Die
Qualitat des Landschaftsbildes ist bedeutend. Es ist eine Bedeutung fur die Erholungsvorsorge
aufgrund der Néhe zu Siedlungsschwerpunkten gegeben. Diese Bedeutung erstreckt sich bis
zum nordlichen StralRenrand der nordlich des Plangebiets verlaufenden Wérpedorfer Stral3e. Im
Norden des Plangebiets stellt der LRP eine Ortschaft mit erhaltenswertem Ortsbild dar, welche
sich auch auf au3erhalb des Plangebiets liegende Flachen erstreckt.

Fur Boden, Wasser,
Klima/Luft wichtige
Bereiche

Teilflaichen des Plangebiets werden als Bereiche mit Bedeutung fiir die Grundwassererneuerung
(Grundwasser-Neubildungsrate tiber 200 mm/a) dargestellt.

Westlich des Plangebiets werden ebenfalls Bereiche mit Bedeutung fiir die Grundwassererneue-
rung (Grundwasser-Neubildungsrate tiber 200 mm/a) dargestellt.

Entwicklungs- und
MaRnahmenkarte

Der Westen des Plangebiets erfiillt die fachlichen Voraussetzungen eines Landschaftsschutzge-
biets >3 ha. Fur den Osten des Plangebiets bestehen keine Darstellungen.

Die nordliche, westliche und siidliche Umgebung des Plangebiets erfillt die fachlichen Voraus-
setzungen eines Landschaftsschutzgebiets >3 ha. Etwa 110 m westlich des Plangebiets ist ein
wichtiger Bereich firr Arten und Lebensgemeinschaften tiber 3 ha vorhanden. Sudlich des Plan-
gebiets, entlang der dort flieRenden Worpe, ist die Renaturierung eines FlieBgewassers / Fliel3-
gewasserabschnitts vordringlich.

Flachennutzung

Im Plangebiet ist eine Griinlandnutzung vorherrschend.

Westlich und sudlich grenzen Bereiche einer Griinlandnutzung an, wahrend nérdlich und dstlich
des Plangebiets liegende Bereiche als vorherrschend Siedlung gekennzeichnet sind.

Geologische Uber-
sicht

Der Norden des Plangebiets wird durch seine pleistozéane Entstehung gepragt. In ihm sind Fluvia-
tile Ablagerungen, z. B. Niederterrassen vorhanden. Die Boden bestehen hier aus Fein-, Mittel-
und Grobsanden. Der Suden des Plangebiets liegt innerhalb eines im Holozan entstandenen Be-
reichs fluviatiler Ablagerungen (Auensedimente) wobei Ton, Schluff, Sand und untergeordnet Kies
vorhanden ist.

Ebenso wie im Geltungsbereich befinden sich pleistozane, fluviatile Ablagerungen, z. B. Nieder-
terrassen und holozane fluviatiler Ablagerungen (Auensedimente), in dessen Umgebung.

Bodenkundliche
Standorte

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Bereichs der Moore und weist feuchte bis nasse Nie-
dermoorbdden: Niedermoore, stellenweise Anmoorgleye auf.

Die angrenzenden Bereiche befinden sich ebenfalls innerhalb der Moore und weisen feuchte bis
nasse Niedermoorbdden: Niedermoore, stellenweise Anmoorgleye auf. Zudem sind nérdlich des
Geltungsbereichs feuchte bis nasse Hochmoorbdden: Hochmoore, teilweise abgetorft oder tief
umgebrochen vorhanden.

9 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Niederséchsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG), Wasserhaushalts-
gesetz (WHG), Niedersachsisches Wassergesetz (NWG), Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) ein-
schlieBlich seiner ergdnzenden Technischen Anleitungen und Verordnungen, Bundeswaldgesetz (BWaldG), Nie-
dersachsisches Gesetz Giber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG) etc.
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9.1.2.2

Heutige potentielle
natirliche Vegeta-
tion

Die heutige potentielle natirliche Vegetation besteht fur das Plangebiet in einem Erlenbruchwald.

Nordlich des Plangebiets stellt ein Hochmoor-Vegetationskomplex (Pflanzengesellschaften ent-
wasserter, kultivierter, in Abtorfung begriffener oder lebender Hochmoore) die potentiell naturli-

che Vegetation dar. Sudlich und westlich des Plangebiets besteht die potentiell naturliche Vege-
tation aus einem Erlenbruchwald und 6stlich aus einem Birken-Eichenwald.

Naturschutz-
programme des
Landes Niedersach-
sen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Schwerpunktraums zur Fortfihrung des niederséach-
sischen Fischotterprogramms in einem Zuwanderungsgebiet, z. Zt. geringer Fischotterbestand.

Die westlich, sudlich und 8stlich angrenzenden Bereiche werden ebenfalls einem Schwerpunkt-
raum zur Fortflhrung des niederséchsischen Fischotterprogramms in einem Zuwanderungsge-
biet, z. Zt. geringer Fischotterbestand, zugeordnet. Sudlich des Geltungsbereichs verlauft die
Wérpe, welche gem. Niederséchsischem Flie3gewésserprogramm ein Verbindungsgewéasser
darstellt. Nordlich des Plangebiets sind keine Darstellungen vorhanden.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Gemeinde Grasberg aus dem Jahr 1995 (planungsgruppe grin -
kohler storz & partner, 1995) werden folgende Aussagen und Umweltziele fur das Plangebiet
getroffen:

Tab. 2: Aussagen des Landschaftsplans zum Plangebiet

Karte 1:
Landschaftseinhei-
ten

Das Plangebiet befindet sich hauptséachlich innerhalb der Landschaftsbildeinheit Niederung der
Woérpe. Die potentiell natuirliche Vegetation besteht aus einem Feuchten Birken-Eichenwald oder
einem Erlenbruchwald. Ein Bereich des zukiinftigen Sondergebiets (SO) im Osten des Plangebiets
ist der Landschaftsbildeinheit Siedlung zugehdrig.

Ostlich des zukiinftigen Sondergebiets (SO) befindet sich die Landschaftsbildeinheit Siedlung,
wahrend die verbleibenden an das Plangebiet angrenzenden Fléachen von der Landschaftsbildein-
heit Niederung der Wdrpe umgeben sind.

Karte 2:
Biotoptypen / Nut-
zungen

Im Westen des Plangebiets befinden sich zwei Standorte eines Intensivgriinlands feuchter Aus-
pragung, an welches sich im Osten des Plangebiets ein Intensivgrinland anschlief3t. Der Nordos-
ten Plangebiets wird im Bereich des zukunftigen Sondergebietes (SO) durch eine Gewerbliche
Bauflache gepragt. Innerhalb des Intensivgrinlands feuchter Auspréagung, der Gewerblichen Bau-
flache und entlang des StraRenverlaufs der nordlich des Plangebiets verlaufenden W 6rpedorfer
Stra3e, befinden sich einige Laubbdume einzelstehend und Einzelstraucher.

Westlich des Plangebiets ist ein Acker vorhanden. Das weitere Plangebiet wird von Intensivgriin-
land umgeben. Einige Laubb&ume einzelstehend und Einzelstraucher befinden sich ebenfalls auf
den an das Plangebiet angrenzenden Flachen. Nordlich der Worpedorfer Stral3e ist zudem ein
Sonstiger Laubwald vorhanden.

Karte 3:
Arten und Lebens-
gemeinschaften

Fir das Plangebiet besteht, ebenso wie fir seine angrenzenden Bereiche, keine Darstellung.

Karte 4:
Landschaftsbild,
Vielfalt, Eigenart,

Das Plangebiet weist eine bedeutende Qualitat des Landschaftsbildes auf.

Nordlich des Plangebiets ist das Landschaftsbild von hoher Qualitat. Die restlichen das Plangebiet
umgrenzenden Flachen sind von bedeutender Qualitat. Stidostlich des Plangebiets ist eine Park-

Schonheit anlage vorhanden.

Karte 5: Fir das Plangebiet und seine angrenzenden Bereiche bestehen keine Darstellungen.

Boden, Wasser,

Klima / Luft

Karte 6: Der Osten des zukiinftigen Sondergebiets (SO) befindet sich innerhalb einer Gewerblichen Bau-

Belastungen und
Geféahrdungen von
Natur und Land-
schaft

flache. Der Grofiteil des Plangebiets liegt innerhalb einer Belastungszone 200 m beidseits der
StralRen mit hohem Verkehrsaufkommen. Zone mit erhdhter Schadstoffanreicherung im Boden,
Pflanzen und Tieren; erhéhte Larmbelastigung (die tatsachliche Belastungszone weicht je nach
ortlichen Gegebenheiten von diesem Wert ab).

Sidlich des Plangebiets bestehen keine Darstellungen. Nordlich ist eine Gewerbliche Bauflache
vorhanden. Nordlich, westlich und 6stlich des Plangebiets ist eine Belastungszone 200 m beidseits
der StraBen mit hohem Verkehrsaufkommen. Zone mit erhéhter Schadstoffanreicherung im Boden,
Pflanzen und Tieren; erhdhte Larmbelastigung (die tatsachliche Belastungszone weicht je nach
ortlichen Gegebenheiten von diesem Wert ab) vorhanden.

Entwurf (Stand 06.12.2023)
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9.1.3

9.14

Karte 7: Der Westen des Plangebiets befindet sich innerhalb der Wérpeniederung wobei hier die Freihal-
Landschaftsent- tung (bestimmter Bereiche) von weiteren baulichen Anlagen dargestellt wurde. Innerhalb der zu-
wicklung kiinftig als Sondergebiet (SO) dargestellten Flache wird ein Siedlungsbereich im Flachennutzungs-

plan dargestellt. Hier ist die Gehdlzentwicklung im Siedlungsbereich, die Entsiegelung und eine
Fassaden-/ Dachbegriinung vordringlich. Innerhalb des zukunftigen Sondergebiets (SO) ist zudem
eine Entwicklung hochwertiger naturbetonter Ortsrandstrukturen vordringlich. Im Sudosten des zu-
kiinftigen Sondergebiets (SO) wird eine Grenze zukunftiger Bebauung dargestellt.

Nérdlich des Plangebiets soll eine Allee Neupflanzung erfolgen. Ostlich des Plangebiets ist ein
Siedlungsbereich vorhanden, in welchem dieselben Dringlichkeiten wie im zukiinftigen Sonderge-
biet (SO) bestehen. Die westlich und sudlich des Plangebiets vorhandenen Gebiete befinden sich
innerhalb der Wérpeniederung wobei hier die Freihaltung (bestimmter Bereiche) von weiteren bau-
lichen Anlagen dargestellt ist.

Karte 8: Fir das Plangebiet bestehen keine Darstellungen.
Entwicklung schutz-

e ) Siddstlich und siidlich des zukiinftigen Sondergebiets (SO) befinden sich Bereiche die aus fachli-
wurdiger Bereiche

cher Sicht die Voraussetzungen zur Ausweisung von Schutzgebieten erfiillen.

Schutzgebiete und -objekte

Innerhalb des Plangebiets befinden sich die Biotoptypen Verlandungsbereich nahrstoffreicher
Stillgewasser mit Flutrasen/Binsen (VEF) und Rohrkolbenrdhricht nahrstoffreicher Stillgewas-
ser (VERR), welche entsprechend den Einstufungen durch von Drachenfels (von Drachenfels,
2019) nach § 30 BNatSchG geschutzte Biotope darstellen. Hierbei wird auf § 30 Abs. 2 Nr. 2
BNatSchG Bezug genommen, wonach ,,Moore, Siimpfe, R6hrichte, Grol3seggenrieder, seg-
gen- und binsenreiche Nasswiesen, Quellbereiche, Binnenlandsalzstellen, “ einem Verbot
von Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung
der Biotope fuhren kénnen, unterliegen.

Der Grundsatz der Unterschutzstellung der genannten Biotope besteht gem. § 30 Abs. 1
BNatSchG jedoch darin, dass Biotope geschiitzt werden, die ,, [...] eine besondere Bedeutung
als Biotope haben [...]“. Im vorliegenden Planungsfall lasst sich aufgrund des starken anthro-
pogenen Einflusses und des kiinstlich geschaffenen Ausgangsgewassers ohne nattrlichen
Zufluss (Gartenteich), der unmittelbaren Nahe zu einem bestehenden Gewerbegebiet sowie
einem Wohnhaus ndrdlich der Biotope sowie der inselartigen Lage zwischen einem intensiv
landwirtschaftlich bewirtschafteten Bereich, der stark befahrenen Wérpedorfer StraRe und der
Lage innerhalb des Siedlungsbereichs eine besondere Bedeutung der Biotope verneinen. Da-
her werden die im Nordosten des Plangebiets vorhandenen Biotoptypen Verlandungsbereich
nahrstoffreicher Stillgewéasser mit Flutrasen/Binsen (VEF) und Rohrkolbenréhricht nahrstoff-
reicher Stillgewéasser (VERR) nicht als nach § 30 Abs. 2 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Bi-
otope eingestuft. Hinzuzufligen ist ebenfalls, dass sich die genannten Biotoptypen innerhalb
eines bereits durch den Bebauungsplan Nr. 14 (1983) Uberplanten Bereichs befinden und dort
nicht festgesetzt worden sind, sondern bebaut werden dirfen.

Artenschutzrechtliche Aspekte hinsichtlich der beiden Biotoptypen Verlandungsbereich nahr-
stoffreicher Stillgewasser mit Flutrasen/Binsen (VEF) und Rohrkolbenrdhricht nahrstoffreicher
Stillgewasser (VERR) werden in Kap. 9.2.3, S. 78 Besonderer Artenschutz naher beschrie-
ben.

Im Sitdwesten des Plangebiets besteht ein Graben, welcher sich innerhalb des per Verord-
nung festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der Wérpe befindet.

Weitere naturschutzrechtlich geschitzte Gebiete sowie Objekte befinden sich im Plangebiet
des Bebauungsplans Nr. 51 nicht.

Berilicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Die vorstehenden Ziele und die Umweltbelange wurden in der Planung bereits dadurch be-
rucksichtigt, dass ein mdglichst umweltvertraglicher Standort gewéhlt wurde, der zudem durch
den Bebauungsplan Nr. 14 in Teilbereichen bereits beregelt ist. Um zu dokumentieren, wie
die vorgenannten allgemeinen wie besonderen Ziele des Umwelt- und Naturschutzes beachtet
wurden, wird im Folgenden eine differenzierte Betrachtung des Plangebietes durchgefiihrt.

[«]
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9.2
9.2.1

Grundsatzlich ist jedoch festzuhalten, dass die Inanspruchnahme von Landschaft durch anth-
ropogene Nutzungen in der Regel zu Konflikten zwischen den Zielen von Natur- und Umwelt-
schutz sowie stédtebaulichen Belangen fuhrt.

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 bertcksichtigt 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 und § 2a BauGB.

Beschreibung

Zentrale Datengrundlage fur die folgende Beschreibung des Plangebietes bildet eine Biotopty-
penkartierung, die im April 2021 durch den Dipl. Biol. Dieter von Bargen durchgefuhrt und am
06. Dezember 2023 erganzt wurde. Hierzu wurde der Kartierschliissel fur Biotoptypen in Nie-
dersachsen (von Drachenfels, 2021) angewendet. Die Wahl der Datengrundlage ,Biotopty-
pen“ basiert auf der Annahme, dass diese zu einem hohen Grad geeignet sind, den Zustand
von Natur und Landschaft abzubilden und ist gangige Praxis im Sinne der 88 1 Abs. 6 Nr. 7
i. V. m. der Anlage zu 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.

Entsprechend oben zitierter Vorgaben des Baugesetzbuches erfolgt die Berlicksichtigung der
.Belange des Umweltschutzes, einschlielllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege®
auf Grund der Betrachtung sogenannter ,Schutzgiter®.

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

o Menschen

o Flache

o Pflanzen und Tiere

o Boden

o Wasser

o Klima/ Luft

o Landschaftsbild

o Biologische Vielfalt

o  Sonstige Sach- und Kulturguter
o  Schutzgebiete und —objekte

o  Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgitern.

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

Bewertung

An die Beschreibung der einzelnen Schutzguter schliefdt sich deren Bewertung an. Um diese
Bewertung, inklusive dabei angelegter MaRstabe 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.

Fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere sieht das Modell eine Bewertung in einer 5-stufigen
Werteskala (I-V) vor, fur die Schutzgtiter Boden, Klima / Luft sowie Landschaftsbild in einer 3-
stufigen Werteskala (1-3).1°

10 In der aktuellen Fassung des Breuer-Modells (2006) erfolgt die Bewertung des Schutzgutes "Pflanzen und

Tiere" durch die Wertstufen 1-V; die weiteren der dort behandelten Schutzgiter erfahren weiterhin eine Ein-
ordnung in Wertstufen von 1-3, wobei | bzw. 1 den jeweils ,schlechtesten und V bzw. 3 den jeweils ,besten®
Wert hinsichtlich der Bedeutung fir Natur und Umwelt darstellen. Der Umweltbericht folgt der aktuellen Fas-
sung des Breuer-Modells.
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Analog zu den letztgenannten Schutzgitern werden auch die weiteren hier behandelten
Schutzgiter Menschen, Flache, Wasser, Biologische Vielfalt, Sonstige Sach- und Kulturgiter,
Schutzgebiete und -objekte sowie Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgutern 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 Auspréagungen)

Wertstufe IV: Schutzgiter von besonderer bis allgemeiner Bedeutung
Wertstufe 111/2: Schutzgiter von allgemeiner Bedeutung

Wertstufe Il Schutzglter von allgemeiner bis geringer Bedeutung
Wertstufe I/1: Schutzglter von geringer Bedeutung

(= schlechte / wenig wertvolle Auspréagungen)

Die Ergebnisse der summarischen Bewertung der Schutzgiter werden im folgenden Text mit
einem vorangestellten = markiert. Anschliel3end wird ihnen eine Wertstufe (WS) entspre-
chend den Einstufungen der Biotoptypen in Niedersachsen (von Drachenfels, 2019) zugewie-
sen.

a) Menschen

Das Plangebiet wird derzeit als Wohnstandort und als landwirtschaftlich bewirtschaftete Fla-
che genutzt. Die Wohnnutzung besteht im Nordosten des Plangebiets in dem Bereich, welcher
durch den Bebauungsplan Nr. 51 mit einem Sondergebiet (SO) Uberplant wird. Die landwirt-
schaftlich genutzte Flache nimmt den weitaus grof3ten Teil des Plangebiets ein.

Der Gesundheit der Menschen sind beide Teilbereiche nicht in erwahnenswerter Weise zu-
traglich und ebenso auch nicht schadlich. Der Wohnstandort wird von Gehdlzstrukturen um-
geben, welche durch ihre Sauerstoffproduktion einen positiven Einfluss auf die Gesundheit
aufweisen kénnen. Dass Wohnhaus befindet sich in unmittelbarer Umgebung der Wérpedorfer
Stral3e (L 133), welche Luftschadstoffe und Schall emittiert, wodurch der positive Effekt der
erhoéhten Sauerstoffproduktion der umgebenden Gehdlze verloren geht. Im zuklnftigen Son-
dergebiet (SO) ist der Biotoptyp eines Sonstigen naturfernen Stillgewassers (SXZ) einschliel3-
lich eines Verlandungsbereichs vorhanden. Die Wasserflache des Stillgewassers fihrt zu ei-
nem ausgeglichenen Mikroklima, welches einen positiven Effekt auf die Gesundheit der Men-
schen besitzt. Die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen des Plangebiets sind aufgrund
ihrer Bewirtschaftung der menschlichen Gesundheit kaum zutraglich. Sidlich des Plangebiets
verlauft der Weg Kétnerteilen welcher durch Spazierganger und Erholungssuchende genutzt
werden kann.

Dem Plangebiet kommt eine soziale Bedeutung als Wohnstandort im Nordosten zu. Zudem
besteht eine soziale Bedeutung durch die Erzeugung von Nahrungs- bzw. Futtermitteln.

Eine Bedeutung im Sinne von Heimat ist fir das Plangebiet des Bebauungsplans nicht er-
kennbar. Die innerhalb des Plangebiets vorhandene Wohnbebauung stellt keine historische
Bebauung dar. Zudem sind keine ortspragende, markante Strukturen, die einem Heimatgefihl
der lokalen Bevélkerung in besonderer Weise zutraglich waren, im Plangebiet vorhanden.

= Werden Parameter wie Bedeutung fur Gesundheit, Erholung, Soziales und Heimat zu
Grunde gelegt, wird dem Gebiet in der Summe eine allgemeine Bedeutung (WS 2) fiir den
Menschen zugewiesen.

b) Flache

Unter dem Schutzgut Flache ist im Sinne des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden gemal § 1la Abs. 2 BauGB der Aspekt des flachensparenden Bauens zu
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verstehen. Dabei steht der qualitative Flachenbegriff starker im Vordergrund als der quantita-
tive, der im Umweltbericht schwerpunktm&Rig unter dem Schutzgut Boden zu beurteilen ist.

Die Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 92.254 m2, von denen bereits ca. 362 m2 durch
ein Wohngebaude und seine Nebenanlagen im Bereich des zukinftigen Sondergebiets (SO)
versiegelt sind. Einschlief3lich des Wohngebaudes sind Versiegelungen aufgrund der Festset-
zungen des Bebauungsplan Nr. 14 und der dafiir geltenden BauNVO (1977) auf einer Flache
von 28.174 m2 zulassig, wobei die von einer Versiegelung freibleibenden Bereiche (Flachen
mit Pflanzgeboten) berticksichtigt wurden. Entsprechend der BauNVO aus dem Jahr 1977 darf
die GRZ durch Nebenanlagen und Stellplatze unbegrenzt (bis zu 100 % Versiegelungsgrad)
Uberschritten werden.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen besitzen das Erscheinungsbild einer zusammenhan-
genden Freiflache und weisen bisher keine Versiegelungen der Bodenoberflache auf. Die
landwirtschaftlich genutzte Flache wurde durch Bodenbearbeitungsmalinahmen eingeebnet
und besitzt dadurch kein natirliches Bodenrelief mehr. Die Entstehung und der dauerhafte
Bestand kleinrdumiger Erhebungen und Senken wird durch wiederkehrende Bodenbearbei-
tungsmalnahmen (z. B. Grubbern, Eggen) verhindert.

= Zusammenfassend kommt der bisher unversiegelten Flache eine allgemeine Bedeutung
(WS 2) zu.

= Die bereits versiegelten Flachen des Plangebiets sowie die zulassigerweise bereits versie-
gelbaren Flachen des Bebauungsplans Nr. 14 sind von geringer Bedeutung (WS 1).

¢) Pflanzen und Tiere

Die folgende Beschreibung der Bedeutung des untersuchten Raumes als Lebensstatte flr
Pflanzen und Tiere findet auf der Basis der Biotoptypen des Untersuchungsgebietes statt.

Fur den bereits Uberplanten Bereich des Plangebiets werden die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 14 ,Gewerbegebiet Worpedorfer Strale” (1983) zur Beurteilung der am Stand-
ort vorhandenen Biotope herangezogen (s. Anhang 10). Die 1. Vereinfachte Anderung (1997)
des Bebauungsplans Nr. 14 befindet sich auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plan Nr. 51.

Fur die bisher nicht durch einen Bebauungsplan tberplanten Bereiche des Plangebiets wer-
den die aktuell im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen (Stand 2023, s. Anhang 11) betrach-
tet.

Die Erfassung der innerhalb des Plangebiets tatsachlich vorhandenen Biotoptypen erfolgte im
April 2021 durch den Dipl. Biol. Dr. Dieter von Bargen und wurde im Dezember 2023 hinsicht-
lich des Bestands an Einzelbaumen erganzt.

Die Bewertung der Biotoptypen folgt der Systematik von Drachenfels (2019) und basiert im
Wesentlichen auf dem Kriterium ,Bedeutung als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere®. Dane-
ben finden die Kriterien ,Gefahrdung®, ,Seltenheit” sowie ,Naturnahe“ Eingang in die Bewer-
tung.

Biotoptypen innerhalb der bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 14 und seiner 1. Ande-
rung tberplanten Bereiche (entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 14)

Strauch-Baumhecke (HFM)

Der Bebauungsplan Nr. 14 setzt Flachen mit Pflanzbindung entlang der Plangebietsgrenzen
im Suden und Westen sowie einige Flachen mit Pflanzbindungen innerhalb des Plangebiets
fest. Die Flachen besitzen eine lineare Auspragung und dienen vorrangig der Eingriinung des
Plangebiets. Die Bepflanzung der Flachen sollte durch den Erhalt und die Neupflanzung von
standortgerechten Baumen und Strauchern erfolgen. Durch den linearen Verlauf der Flachen
mit Pflanzbindungen und ihrer Bepflanzung mit standortgerechten Strauchern und Baumen ist
von dem Bestand einer Strauch-Baumhecke (HFM) in diesen Bereichen auszugehen.
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Der Biotoptyp Strauch-Baumhecke (HFM) bietet einen Lebens- und Rickzugsraum fir wildle-
bende Tiere an. Sich spontan ansiedelnde Pflanzen des Naturraums finden auf den Flachen
des Biotoptyps Mdglichkeiten zur dauerhaften Ansiedlung.

Die Flachen mit Pflanzbindungen unterliegen Schallimmissionen, welche durch das umlie-
gende Gewerbegebiet und die nérdlich verlaufende Waorpedorfer Stral3e (L 133) verursacht
werden.

= Zusammenfassend kommt dem Biotoptyp eine allgemeine Bedeutung (WS III) zu.
Einzelbaum / Baumgruppe des Siedlungsbereichs (HEB)

Im Bebauungsplan Nr. 14 wurden im Bereich des Bebauungsplans Nr. 51 insgesamt 12
Baume eingetragen, welche dauerhaft erhalten werden missen und bei deren Verlust
Neupflanzungen vorzunehmen sind.

Die 12 Baume beinhalten 4 Birken im Norden, eine Kastanie etwas sudlich der Birken und 7
nicht weiter beschriebene Laubbdume im Zentrum des Plangebiets des Bebauungsplans
Nr. 14.

Einzelbaume bieten wildlebenden Tierarten einen geeigneten Lebensraum in einer anthropo-
gen gepragten Umgebung und tragen zur Verbesserung der Luftqualitat bei.

= Fur die im Bebauungsplan Nr. 14 eingetragenen 12 Baume wird entsprechend der Einstu-
fungen der Biotoptypen in Niedersachsen (von Drachenfels, 2019) auf eine Bewertung ver-
zZichtet. Stattdessen ist artgleicher Ersatz ( E ) in zu schaffen.

Stral3e (OVS)

Der Bebauungsplan Nr. 14 sieht den Bau von zwei Stral3en (Planstrale 1 und 2) innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 51 vor.

Stral3en bieten als vollversiegelte Flachen keinen Lebensraum fir wildlebende Tierarten und
eignen sich nicht zur Ansiedlung standorttypischer Arten des Naturraums.

= Dem Biotoptyp StraRe (OVS) kommt eine geringe Bedeutung (WS 1) zu.
Gewerbegebiet (OGG)

Fur den Grof3teil der bereits durch den Bebauungsplan Nr. 14 Uberplanten Flache ist als Art
der baulichen Nutzung ein (eingeschranktes) Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Die Flache ist
dem Biotoptyp Gewerbegebiet (OGG) zuzuordnen. Aufgrund der grof3flachigen Versiegelung
durch Gebaude, Nebenanlagen und sonstige tUberbaubare Bereiche ist das Gewerbegebiet
als Lebensraum fir wildlebende Tierarten und sich spontan ansiedelnde Pflanzen des Natur-
raums nicht geeignet. Fir den Bebauungsplan Nr. 14 (1983) gilt die BauNVO in ihrer Novel-
lierung von 1977, welche keine Begrenzung der Uberbauung durch Nebenanlagen vorsieht.
Damit ist planungsrechtlich eine Versiegelung von bis zu 100 % zulassig.

= Das Gewerbegebiet (OGG) besitzt als Biotoptyp lediglich eine geringe Bedeutung (WS 1).
Locker bebautes Einzelhausgebiet (OEL)

Im zentralen Norden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 14 ist ein Mischgebiet
(MI) festgesetzt. Mischgebiete beinhalten sowohl nicht stérende Gewerbebetriebe, als auch
eine Wohnnutzung. Daher ist fur das Mischgebiet (M) neben dem Bestand des Biotoptyps
Gewerbegebiet (OGG) auch von dem Vorhandensein des Biotoptyps Locker bebautes Einzel-
hausgebiet (OEL) auszugehen.

Einzelhausgebiete bieten aufgrund ihrer Bebauung wildlebenden Tieren kaum geeignete Le-
bensraume. Hausgarten kénnen u. U. von siedlungsaffinen Arten und Kulturfolgern als tem-
porares Habitat genutzt werden. Der Aufwuchs sich spontan ansiedelnder Arten des Natur-
raums wird regelmafig durch PflegemaflRnahmen der Rasen und Gartenflachen verhindert.
Fir den Bebauungsplan Nr. 14 (1983) gilt die BauNVO in ihrer Novellierung von 1977, welche
keine Begrenzung der Uberbauung durch Nebenanlagen vorsieht. Damit ist planungsrechtlich
eine Versiegelung von bis zu 100 % zul&ssig.
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= Dem Locker bebauten Einzelhausgebiet (OGG) kommt eine lediglich geringe Bedeutung
(WS 1) zu.

Biotoptypen innerhalb noch nicht durch einen rechtskraftigen Bebauungsplan befind-
licher Bereiche

Ruderalgebiisch (BRU)

Der Biotoptyp Ruderalgebiisch (BRU) beinhaltet als pragende Pflanzenarten Schwarzen Ho-
lunder (Sambucus nigra) und Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa) stellt aufgrund seiner Sied-
lungsndhe ein Geholz der Ruderalfluren in Siedlungsbereichen dar. Das Ruderalgebiisch
(BRU) befindet sich westlich des geltenden Bebauungsplans Nr. 14 auf einer bisher nicht
durch einen Bebauungsplan beplanten Flache. Der Biotoptyp eignet sich als Lebensraum fir
wildlebende Tierarten. Zudem kdnnen sich innerhalb der Flache potentiell weitere spontan
aufwachsende Pflanzenarten des Naturraums (z. B. Poaceae oder weitere Geblscharten wie
Weilldorne [Crataegus ssp.] oder Hundsrose [Rosa caninal) etablieren.

= Dem Biotoptyp Ruderalgebiisch (BRU) kommt eine allgemeine Bedeutung (WS III) zu.
Sonstiger Einzelbaum / Baumgruppe (HBE)

Entsprechend der erfolgten Biotoptypenkartierung sind im Suden des Plangebiets des Bebau-
ungsplans Nr. 51 insgesamt 7 dem Biotoptyp Sonstiger Einzelbaum / Baumgruppe (HBE) zu-
gehorige Gehdlze entlang des Wegs Kotnerteilen vorhanden, welche mit dem Biotoptyp
Halbruderale Gras und Staudenflur feuchter Standorte (UHF) vergesellschaftet sind. Im &au-
Bersten Sudwesten stockt eine Weide (Salix ssp.), welche einen Stammdurchmesser von
etwa 0,5 m aufweist und einstdmmig ausgepragt ist. Entlang des Wegs Koétnerteilen stocken
4 Ahorne (Acer ssp.) mit Stammdurchmessern zwischen 0,4 m und 0,5 m. Zwischen den Ahor-
nen ist auBerdem je ein Birnbaum (Pyrus communis) und ein Apfelbaum (Malus domestica)
von 0,4 m bzw. 0,3 m Stammdurchmesser vorhanden. Der Birnbaum weist diverse Abbriiche
und Hohlungen auf und befindet sich in keinem guten Erhaltungszustand. Die Einzelbaume
bieten wildlebenden Tierarten einen geeigneten Lebensraum und bieten sich als Sitzwarten
far Vogel an.

= Auf die Vergabe eine Wertstufe fir den Biotoptyp wird entsprechend der Bewertung der
Biotoptypen in Niedersachsen (von Drachenfels, 2019) verzichtet. Stattdessen ist artglei-
cher Ersatz ( E ) zu schaffen.

Allee / Baumreihe (HBA)

Die im Westen des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 51 liegende Ackerflache wird durch
den Bestand des Biotoptyps Allee / Baumreihe (HBA) von der im zentralen Plangebiet befind-
lichen Ackerflache getrennt. Die Baumreihe besteht 2 einstdammigen Schwarz-Erlen (Alnus
glutinosa), einer dreistammigen Schwarz-Erle sowie 2 Hange-Birken (Betula pendula). Die
Erlen weisen einen Stammdurchmesser von etwa 0,3 m und die Birken von etwa 0,4 m auf.

Eine weitere Baumreihe befindet sich im Osten des Plangebiets entlang der Wdérpedorfer
Stral3e. Sie stellt eine typische StralBenraumbegriinung dar. Der Biotoptyp ist aufgrund seiner
direkten Nahe zur Worpedorfer Strale Beeintrachtigungen durch Schall, Schadgase und
Lichtemissionen unterworfen.

Die Gehdlze bieten wildlebenden Tierarten einen Lebensraum und beinhalten landwirtschaft-
lich ungenutzte Bereiche, welche durch spontan aufwachsende Vegetation des Naturraums in
Anspruch genommen werden.

= Auf die Vergabe eine Wertstufe fir den Biotoptyp wird entsprechend der Bewertung der
Biotoptypen in Niedersachsen (von Drachenfels, 2019) verzichtet. Stattdessen ist artglei-
cher Ersatz ( E ) zu schaffen.

Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte (UHF)

Entlang des Wegs Kétnerteilen verlauft in linearer Auspragung im Siden des Plangebiets des

Bebauungsplans Nr. 51 der Biotoptyp Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte
(UHF), auf welchem acht Gehdlze vorhanden sind, die dem Biotoptyp Sonstiger Einzelbaum /
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Baumgruppe (HBE) zugeordnet werden. Der Biotoptyp Halbruderale Gras- und Staudenflur
feuchter Standorte (UHF) wird durch insgesamt drei Feldzufahrten unterbrochen.

Die Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte (UHF) wird durch Besténde stick-
stoffliebender Arten (z. B. Gro3e Brennnessel — Urtica dioica) sowie von Schilfrohr (Phragmi-
tes australis) gepragt, wobei der Schilf einen Deckungsgrad von weniger als 50 % besitzt. Sie
bietet wildlebenden Tierarten ein Habitat und stellt Freirdume zur Ansiedelung spontan auf-
wachsender Vegetation des Naturraums bereit.

= Der Biotoptyp Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte (UHF) ist von allge-
meiner Bedeutung (WS III).

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM)

Zwei im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 51 befindliche Acker werden durch einen Grin-
streifen voneinander getrennt, auf welchem neben den Biotoptypen Ruderalgebiisch (BRU),
Einzelbaum / Baumgruppe (HBE) und Allee / Baumreihe (HBA) auch zwei Bereiche vorhanden
sind, welche durch den Biotoptyp Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte
(UHM) eingenommen werden. Die beiden Halbruderalen Gras- und Staudenfluren mittlerer
Standorte (UHM) werden durch ein Ruderalgebiisch (BRU) voneinander getrennt. Sie verlau-
fen in linearer Ausrichtung von ndrdlicher in stdlicher Richtung.

Die Vegetation des Biotoptyps besteht aus Mischbestanden der Arten des mesophilen und
des Intensivgriinlands. Neben weit verbreiteten Siuf3grasarten (Poaceae) wie z. B. Weiche
Trespe (Bromus hordeaceus), Rot-Schwingel (Festuca rubra agg.) und Wiesen-Rispengras
(Poa pratensis), sind Acker-Kratzdistel (Cirsium arvense), Breitwegerich (Plantago major),
Kriechender Hahnenful3 (Ranunculus repens), Sauerampfer (Rumex acetosa), Stumpfblattri-
ger Ampfer (Rumex obtusifolius), Vogelmiere (Stellaria media) und Léwenzahn (Taraxacum
officinale agg.) sowie sonstigen Stickstoffzeigern wie die Grof3e Brennnessel (Urtica dioica)
im Bestand vorhanden.

Der Biotoptyp Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM) bietet wildleben-
den Tierarten ein geeignetes Habitat und stellt FreirAume zur Ansiedelung spontan aufwach-
sender Vegetation des Naturraums bereit.

= Dem Biotoptyp Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM) kommt eine
allgemeine Bedeutung (WS IlI) zu.

Nahrstoffreicher Graben (FGR)

Nordlich des Wegs Koétnerteilen verlauft ein aufgrund der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
der nordlich des Grabens befindlichen Flachen, nahrstoffreicher Entwasserungsgraben.

Ein weiterer ndhrstoffreicher Graben befindet sich zwischen dem bereits mit dem Bebauungs-
plan Nr. 14 beplanten Bereich und dem bisher unbeplanten Plangebiet.

Aufgrund des Nahrstoffreichtums und der damit verbundenen Sauerstoffarmut, eignen sich
die Graben nur sehr eingeschrankt als Habitat fur wildlebende Tier- und Pflanzenarten.

Der Biotoptyp Graben wird durch Brennnessel (Urtica dioica) und Schilfbestande (Phragmites
australis) gepragt.

Der Entwasserungsgraben unterliegt wiederkehrenden PflegemalRnahmen (Grabenrdumung),
wodurch Populationsentwicklung wildlebender Tierarten gehemmt wird und sich nattrlicher-
weise ansiedelnde Pflanzen des Naturraums nur temporar etablieren kénnen.

= Dem Biotoptyp Nahrstoffreicher Graben (FGR) kommt eine geringe bis allgemeine Bedeu-
tung (WS IIl) zu.

Acker (A)

Die grofite Flache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 51 wird durch den Biotoptyp
Acker (A) eingenommen. Dieser wird im Osten des Plangebiets bereits teilweise durch den
rechtkraftigen Bebauungsplan Nr. 14 (1983) tberplant.
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Acker stellen aufgrund ihrer anthropogenen Nutzung und den damit erfolgenden, wiederkeh-
renden Stérungen keinen geeigneten Lebensraum fir wildlebende Tiere dar, jedoch kdnnen
die Flachen von ihnen als temporares Habitat genutzt werden. Spontan aufwachsende Pflan-
zen des Naturraums konnen sich aufgrund der Bewirtschaftungsmaf3nahmen nicht dauerhaft
etablieren und werden aktiv an ihrer Verbreitung gehindert. Die Vegetation besteht aus der
jeweils angebauten Kulturart.

= Dem Biotoptyp Acker (A) kommt eine geringe Bedeutung (WS 1) zu.
Stral3e (OVS)

Der Bebauungsplan Nr. 51 schlie3t im Norden eine Teilflache der Wérpedorfer Stral3e ein. Die
Wadrpedorfer Stral3e ist dem Biotoptyp StralRe (OVS) zugehdérig und als Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen nicht geeignet.

= Dem Biotoptyp Stral3e (OVS) kommt eine geringe Bedeutung (WS 1) zu.

d) Boden

Folgende Daten zu den im Geltungsbereich der Bauleitplanung befindlichen Bbdden lassen
sich dem Kartenserver des Niedersachsischen Bodeninformationssystems (Landesamt flr
Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), 2023) entnehmen:
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Tab. 4: Naturbirtige Eckdaten zu den im Geltungsbereich der Bauleitplanung befindlichen Béden

Tiefer Gley mit Erdnie-

Bodentyp 1 dermoorauflage
FlachengréRe Boden- ca. 90.337 m?
typ 1

Bodenlandschaft Talsandniederungen

Talsandniederungen

BodengrofRlandschaft und Urstromtaler

Bodenregion Geest
Abb. 22: Bodentypen des Plangebiets
Bodentyp 2 Sehr tiefer Podsol-Gley
FlachengréRe Boden- ca 1.877 m2 Z
typ 1
Bodenlandschaft Talsandniederungen

Talsandniederungen

BodengroRlandschaft und Urstromtaler

Bodenregion Geest

Abb. 23: Bodentyp 2

Bodentyp 3 Tiefes Erdniedermoor

FlachengroRe Boden-
typ 1

ca. 40 m?

Moore und lagunéare Ab-
Bodenlandschaft

lagerungen
BodengroRlandschaft Moore der Geest
Bodenregion Geest

Abb. 24: Bodentyp 3

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung zahlt zu der naturrdumlichen Region
der Stader Geest (Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und
Klimaschutz, 2023). Er befindet sich im Naturraum der Worpsweder Moore und hier in der
naturrdumlichen Untereinheit Grasberger Moore (Drangmeister & Kleine-Bining, 2001).

Die Grasberger Moore waren urspriinglich vollstandig mit Hochmoor bedeckt. Im Zuge der
Moorkolonisation kam es zu Torfabbau und Urbarmachung der Flachen fur die Landwirtschaft,
wodurch Bodensackungen und Torfzehrungen eintraten. An einigen Stellen ist das Hochmoor
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vollstandig verschwunden, wobei die darunter befindlichen Talsandbéden zu Tage getreten
sind (Drangmeister & Kleine-Blining, 2001). Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in
welchem das einstmals vorhandene Hochmoor nicht mehr existent ist. Der im Plangebiet vor-
herrschende Bodentyp Tiefer Gley mit Erdniedermoorauflage weist bis in eine Tiefe von 20 cm
einen organischen Horizont auf. Unterhalb von 20 cm u. GOK stellen Sande die dominierende
KorngréRenklasse dar. Fir die Entstehung von Gleyen ist eine temporére Sattigung der Bo-
denmatrix mit Grundwasser ausschlaggebend. Das Niedersachsische Bodeninformationssys-
tem (Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), 2023) stellt einen Grof3teil des
Plangebiets als Bereich mit Hoher Erosionsgefahrdung dar. Die Winderosionsgefahr wird
durch die grof3e Freiflache im Westen des Plangebiets geférdert. Erdniedermoorauflagen wir-
ken einer Winderosion entgegen. Die potentielle Nitratkonzentration im Sickerwasser ist mit <
25 mg/l NOs (Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), 2023) als gering zu be-
werten.

In den bereits versiegelten Bodenstandorten fand eine irreversible Schadigung der Boden-
matrix statt, wodurch die chemischen, hydrologischen und biologischen Eigenschaften des
Bodens beeintrachtigt wurden. Die versiegelten Bereiche besitzen somit keine Bedeutung fur
das Schutzgut Boden.

= Die nicht versiegelten Béden des Plangebiets sind von allgemeiner Bedeutung (WS 2).

= Den bereits versiegelten Béden kommt eine geringe Bedeutung (WS 1) zu.

e) Wasser

Das Schutzgut Wasser ist zu differenzieren in Grund- und Oberflachenwasser. Im Nordosten
des Plangebiets befindet sich ein Teich, welcher dem Biotoptyp Naturfernes Stillgewasser
(SXZ) zugehdrig ist und Verlandungsbereiche aufweist. Der Teich wurde bereits durch die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 14 aus dem Jahr 1983 mit einem
Mischgebiet (MI) Uberplant. Das Gewasser ist fur die im Plangebiet herrschende hydrologi-
sche Situation aufgrund seiner geringen Grof3e nicht von Bedeutung. Die dauerhaft wasser-
fuhrende Oberflache kann von wildlebenden Tierarten als Habitat genutzt werden. Die arten-
schutzrechtlichen Aspekte hierflir werden mit Hilfe einer Potentialanalyse gesondert erlautert.

Nordlich des Wegs Koétnerteilen und im 6stlichen Plangebiet entlang der Grenze des zukiinf-
tigen Sondergebiets (SO) zum Gewerbegebiet (GE), ist jeweils ein Entwasserungsgraben vor-
handen. Beide Graben stellen stark anthropogen gepragte Gewasser dar, die einer regelma-
Biger Pflege und einem Nahrstoffeintrag aus den nebenliegenden landwirtschaftlich bewirt-
schafteten Flachen unterliegen. Der stdwestliche der beiden Graben befindet sich zudem in-
nerhalb des Uberschwemmungsgebiets der Worpe.

Hinsichtlich der Bedeutung eines Gebietes fir das Grundwasser ist der Boden mit seinen Ei-
genschaften, seiner Nutzung sowie seiner gegenwartigen Bedeutung als Teil eines Gebietes
zur Bildung und / oder Nutzung von Grundwasser fir die menschliche Nutzung ausschlagge-
bend. Die anstehenden Boden des Plangebietes besitzen iberwiegend ein sandiges Substrat.
Im Vergleich zu Béden mit bindigem Substrat haben die Boden damit eine erhdhte Fahigkeit
Niederschlagswasser aufzunehmen. Die Béden unterlagen durch anthropogene Nutzung
(Landwirtschaft) einer tiefgreifenden Anderung hinsichtlich ihres natiirlichen Wasserhaushalts
durch Entwasserungsmalnahmen und mechanischer Bodenbearbeitung.

Im aullersten Stdwesten des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 51 befindet sich ein Teil-
bereich des Uberschwemmungsgebiets der Worpe, wobei dort statistisch gesehen ein Uber-
schwemmungsereignis innerhalb 100 Jahre zu erwarten ist (Niedersachsisches Ministerium
fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, 2023). Aufgrund der Kleinraumigkeit des be-
troffenen Bereichs ist diesem keine besondere Bedeutung hinsichtlich der durch Uber-
schwemmungsereignisse hervorgerufenen temporaren Veranderungen der hydrologischen
Voraussetzungen vor Ort beizumessen. Im Bereich des Uberschwemmungsgebiets befindet
sich ein Entwasserungsgraben, welcher dem Biotoptyp Nahrstoffreicher Graben (FGR) zuge-
ordnet wurde.
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= Dem im Plangebiet vorhandenen Teich kommt aufgrund seiner anthropogenen Entste-
hungsweise und seiner KleinrAumigkeit eine allgemeine Bedeutung (WS 2) zu.

= Das Grundwasser, als Teil des Schutzguts Wasser, besitzt innerhalb des Plangebiets
ebenfalls eine allgemeine Bedeutung (WS 2).

= Das Uberschwemmungsgebiet ist von allgemeiner Bedeutung (WS 2).
= Die beiden Grében sind von geringer bis allgemeiner Bedeutung (WS 2).

f)  Klima/ Luft

Das Plangebiet kann klimatisch der maritim-subkontinentalen Flachlandregion zugeordnet
werden, die durch mittelfeuchtes Klima gekennzeichnet ist. Die Jahrestemperaturschwankun-
gen und die durchschnittliche Lufttemperatur (8,7°C) weisen vergleichsweise kleine Amplitu-
den auf. Charakteristisch ist zudem ein mittlerer Wasseruberschuss in der klimatischen Was-
serbilanz bei einem geringen Defizit im Sommerhalbjahr. Im Vergleich zu ausgesprochen bin-
nenlandlichen Regionen weist das Norddeutsche Flachland, als im weitesten Sinne kisten-
nahe Region, einen erhdhten Luftaustausch auf. In diesen Gebieten ist hinsichtlich der Qualitat
der ortlichen Luft von einer weitestgehenden Schadstofffreiheit auszugehen.

Fur das Plangebiet bestehen Vorbelastungen der Luftreinheit durch den Kfz-Verkehr der nérd-
lich angrenzenden Wérpedorfer Straf3e (L 133).

Der Nordosten des Plangebiets wird bereits durch den Bebauungsplan Nr. 14 beplant, welcher
die Errichtung von Gewerbegebieten (GE) und Mischgebieten (MI) vorsah. Trotz der unvoll-
standigen Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 14 ist von einer Vorbelastung der Luftreinheit
durch gewerbe- und mischgebietstypische Emissionen auszugehen. Zudem wird durch die
planungsrechtlich zuldssige Nutzung potentiell Schall- und Licht emittiert. Die entsprechend
des Bebauungsplans Nr. 14 zulassige Bebauung und Versiegelung der Bodenoberflache fihrt
zudem zu einem veranderten Temperaturregime.

Der Grol3teil des Plangebiets wird noch nicht durch einen Bebauungsplan Uberplant. Diese
bisher unbeplanten Bereiche unterliegen gréRtenteils einer landwirtschaftlichen Nutzung
durch welche temporare Beeintrachtigungen des Luftreinheit auftreten kénnen. Aufgrund der
notwendigen Dingung der Ackerstandorte kénnen Geruchsbelastigungen auftreten, welche
jedoch der landlichen Wohnumgebung entsprechen.

Die landwirtschaftlich nicht genutzten und noch nicht mit einem Bebauungsplan Uberplanten
halbruderalen Bereiche und Gehdlze tragen zur Luftreinheit und einem ausgeglichenen Tem-
peraturregime bei.

Die Bdden des Plangebiets werden im NIBIS (Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie
(LBEG), 2023) den ,Kohlenstoffreiche Béden mit Bedeutung fiir den Klimaschutz in Nieder-
sachsen ohne versiegelte Flachen® zugeordnet, jedoch wird auch explizit darauf hingewiesen,
dass die Darstellung der kohlenstoffreichen Béden mit Bedeutung fir den Klimaschutz der
Ubersicht und zur potentiellen Festlegung von Suchriaumen dient und keine Grundlage fiir
flachenscharfe, regionale Aussagen bildet. Vor dem Hintergrund, dass weite Bereiche in der
Umgebung Grasbergs ebenfalls als ,Kohlenstoffreiche Béden mit Bedeutung fir den Klima-
schutz in Niedersachsen ohne versiegelte Flachen® eingestuft werden und eine flachenscharfe
Aussage hinsichtlich der Bedeutung des Kohlenstoffreichtums der Bdden auf das Klima nicht
getroffen werden kann, werden die im Plangebiet vorkommenden, in der Vergangenheit land-
wirtschaftlicher Bearbeitung unterliegenden Bdden, nicht als von besonderer Bedeutung fur
Natur und Umwelt angesehen.

= Zusammenfassend ist dem Schutzgut Klima / Luft eine allgemeine Bedeutung (WS 2) zu-
zuweisen.
g) Landschaftsbild

Das Landschaftshild umfasst die sinnlich wahrnehmbaren Erscheinungen einer Landschaft.
Neben visuell wahrnehmbaren Reizen sind dies vor allem akustische und olfaktorische. Das
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Erscheinungsbild des besiedelten Bereiches ist als Ortsbild Teil des Landschaftsbildes. Land-
schaftshildrelevant sind insbesondere alle naturraumtypischen Erscheinungen von Oberfla-
chenauspragung, Vegetation, Nutzung und Bebauung.

Die Vorgehensweise bei der Bewertung des Schutzgutes Landschaft orientiert sich an der
Methodik von Kéhler & Preil3 (2000) zur Landschaftshildbewertung. Die Einstufung der Be-
deutung des Schutzgutes Landschaft erfolgt in Anlehnung an diese Methodik anhand der Kri-
terien:

o Natdirlichkeit

o Vielfalt
e Historische Kontinuitéat
e Freiheit von Beeintrachtigungen

Das Kriterium Natdrlichkeit bezieht sich auf die Erlebbarkeit von naturraumtypischen Tierpo-
pulationen, Gerduschen und Geriichen sowie auf die Erlebbarkeit einer naturlichen Eigenent-
wicklung der Landschaft.

Die Vielfalt des Landschaftsbildes ergibt sich aus dem Wechsel von Strukturen und Elemen-
ten, die fUr den jeweiligen Ausschnitt von Natur und Landschaft nach Art und Auspragung
landschaftsbildrelevant und naturraumtypisch sind.

Durch das Kriterium Historische Kontinuitat wird angegeben, in welchem Umfang ein Land-
schaftsbild noch naturraumtypisches wiedergibt bzw. inwieweit es schon nivelliert ist. So wei-
sen z. B. Naturlandschaften und alte Kulturlandschaften eine hohe historische Kontinuitat auf.

Weiterhin ist bei der Bewertung des Landschaftshildes von Bedeutung, in welchem Mal3e eine
Freiheit von Beeintrachtigungen besteht. Als Vorbelastungen sind jegliche Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes durch das Vorkommen stérend wirkender Objekte, Gerausche und Ge-
riiche, die fur den jeweiligen Naturraum nicht typisch sind, zu beriicksichtigen. Hierzu zéhlen
zum Beispiel grol3e Stral3en, Siedlungsrander mit moderner Bebauung ohne Eingriinung,
Hochspannungsleitungen und Windenergieanlagen.

Diese Kriterien sind immer bezogen auf die Eigenart des Untersuchungsraums zu beurteilen.
Die naturrdumliche Eigenart ist bei der Landschaftshildbewertung als MaRstab fir die genann-
ten Kriterien anzuwenden.

Kriterium ,Natirlichkeit”

Das Landschaftsbild im Nordosten wird durch die im Bebauungsplan Nr. 14 festgesetzten Ge-
werbegebiete (GE) und Mischgebiete (MI) gepragt und besitzt damit eine deutlich anthropo-
gene Gestaltung. Wildlebende Tiere finden in zum Erhalt festgesetzten Baumen und Hecken-
strukturen geeignete Lebensraume. Aufgrund der Siedlungsnahe, der angrenzenden Wdrpe-
dorfer Straf3e und der Gewerbe- und Wohnnutzung, kénnen in diesem Teilbereich des Plan-
gebiets des Bebauungsplans Nr. 51 typische Gerausche und Geriiche mdglicherweise vor-
kommender wildlebender Tierarten kaum wahrgenommen werden. Die aulRerhalb des Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14 liegenden Bereiche des Bebauungsplans Nr. 51
bieten, bis auf die Ausnahme einzelner Gehdlze und halbruderaler Strukturen, wildlebenden
Tieren keinen dauerhaft geeigneten Lebensraum, wodurch typische Gerausche und Geriiche
wildlebender Tierarten nur sehr eingeschrankt wahrgenommen werden kdnnen. Naturlicher-
weise vorkommende, sich spontan ansiedelnde Arten des Naturraums finden lediglich in den
halbruderalen Bereichen Flache zur dauerhaften Etablierung vor.

Eine natirliche Eigenentwicklung der Landschaft ist aufgrund der gewerblichen, wohnlichen
und landwirtschaftlichen Nutzung des Plangebiets nicht gegeben.

Kriterium ,Vielfalt*

Im Nordosten des Plangebiets ist eine Vielfalt von Strukturelementen durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 14 vorhanden. Der Bebauungsplan Nr. 14 setzt u. a. Baume zum
Erhalt, Bereiche mit Pflanzgeboten und anthropogen genutzte Bereiche (Mischgebiete, Ge-
werbegebiete, Stral3en) fest.
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Der nicht durch den Bebauungsplan Nr. 14 beplante Teil des Plangebiets beinhaltet haupt-
sachlich monokulturell bewirtschaftete Ackerflachen, welche von einer Arten- und Strukturar-
mut gepragt werden. Innerhalb der Ackerflachen sind jedoch auch Biotoptypen (Gehdlze,
Halbruderale Bereiche) vorhanden, welche der Vielfalt an Strukturen und der landschaftsbild-
typischen Auspragung des Plangebiets zutréglich sind. Die Vielfalt der im Plangebiet vorhan-
denen Landschaftsstrukturelemente entspricht der naturraumtypischen Auspragung der Um-
gebung Grasbergs.

Kriterium ,Historische Kontinuitat*

In der Preul3ischen Landesaufnahme aus dem Jahr 1899 wird das Plangebiet als Trockene
Wiese dargestellt. Zudem sind Wirtschaftswege und einige Laubgehdlze, ein Kleiner Kanal
und Holzbriicken vorhanden.

Der durch den Bebauungsplan Nr. 14 bereits beplante Bereich im Nordosten des Plangebiets
weist kaum Ubereinstimmungen mit den Darstellungen der PreuRischen Landesaufnahme
(1899) auf und besitzt damit keine historische Kontinuitat.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen weisen ebenfalls keine historische Kontinuitat auf,
da sie statt einer Grunlandbewirtschaftung einer intensiven Ackernutzung unterliegen. Der in
der Preuf3ischen Landesaufnahme (1899) vorhandene Graben und die ihn Uberspannenden
Brucken sind nicht mehr vorhanden.

Kriterium ,Freiheit von Beeintrachtigungen®

Storend wirkende Objekte, Gerausche oder Geriiche sind innerhalb des Plangebiets nicht vor-
handen.

Das Landschaftsbild wird durch die nérdlich verlaufende Woérpedorfer StraRe (L 133), die Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 14 (Gewerbegebiet, Mischgebiet) und das im Osten an-
grenzende Gewerbegebiet beeintrachtigt.

= Zusammenfassend kommt dem Schutzgut Landschaftsbild flir das Plangebiet eine allge-
meine Bedeutung (WS 2) zu.

h) Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt wird durch die im Plangebiet Gberwiegend vorhandene Ackerflache
bestimmt, welche lediglich eine geringe biologische Vielfalt aufweist. In dem durch den Be-
bauungsplan Nr. 14 bereits Uberplanten Bereich wird von einer mittleren biologischen Vielfalt
ausgegangen, da der Bebauungsplan Nr. 14 einige Baume zum Erhalt und Bereiche mit
Pflanzgeboten innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 51 festsetzt.

Innerhalb der Ackerflachen des Plangebiets sind Biotoptypen vorhanden, welche das Auftre-
ten wildlebender Tierarten und spontan auftretender Pflanzenarten des Naturraums fordern.
Die Laubgehdlze und halbruderalen Bereiche sind der biologischen Vielfalt des Plangebiets
zutraglich.

Sonderbiotope, die das Vorkommen allgemein seltener und/ oder einer Fiille von Arten erwar-
ten lassen, sind mit Ausnahme eines im Nordosten bestehenden Teichs, welcher jedoch be-
reits mit einem Mischgebiet (MI) Uberplant wurde, im Plangebiet nicht vorhanden.

= In seiner Gesamtheit kommt dem Schutzgut Biologische Vielfalt eine allgemeine Bedeu-
tung (WS 2) zu.

i) Sonstige Sach- und Kulturguter
Es befinden sich keine sonstigen Sach- oder Kulturgiter innerhalb des Plangebiets.
= Das Schutzgut ist fUr die weitere Betrachtung ohne Belang.

j)  Schutzgebiete- und -objekte

Schutzgebiete und -objekte im Sinne des Naturschutzrechts sind im Plangebiet nicht vorhan-
den. Die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen Verlandungsbereich nahrstoffreicher Stillge-
wasser mit Flutrasen/Binsen (VEF) und Rohrkolbenréhricht néhrstoffreicher Stillgewéasser

[«]
Entwurf (Stand 06.12.2023) IMSStara



Seite 78

9.2.2

9.2.3

k)

(VERR) werden aufgrund ihres anthropogenen Ursprungs, ihrer Kleinrdumigkeit und ihrer
Lage innerhalb des Siedlungsbereichs nicht als nach § 30 Abs. 2 BNatSchG gesetzlich ge-
schiitzte Biotope eingestuft (vgl. Kap. 9.1.3 Schutzgebiete und -objekte, S.65).

= Das Schutzgut ist fur die weitere Betrachtung ohne Belang.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Bedeutende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern, die wesentlich ber das Maf3 der
Bedeutung der einzelnen Giter hinausgehen, kdnnen im vorliegenden Landschaftsausschnitt
nicht erkannt werden.

= Das Schutzgut ist fir die weitere Betrachtung ohne Belang.

Zusammenfassende Darstellung

Tab. 5 : Wertstufeninduzierte Zusammenfassung der betrachteten Schutzgiter von Natur und Landschaft

Schutzgut Bewerteter Bereich Wertstufe?
Menschen Gesamtgebiet 2
Flache Bisher unversiegelte Flache 2
Bereits versiegelte Flache 1
Pflanzen und Tiere? Strauch-Baumhecke (HFM) 1}
Sonstiger Einzelbaum / Baumgruppe (HBE) E
Allee / Baumreihe (HBA) E
Einzelbaum / Baumgruppe des Siedlungsbereichs E
(HEB)
Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Stand- 1]
orte (UHF)
Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Stand- I}
orte (UHM)
Nahrstoffreicher Graben (FGR) 1l
Acker (A)

StralRe (OVS)

Locker bebautes Einzelhausgebiet (OEL)

|
|
|
Gewerbegebiet (OGG) |
Boden Bisher unversiegelte Bodenoberflache 2
Bereits versiegelte Bodenoberflache 1
Wasser Gesamtgebiet 2
Klima/ Luft Gesamtgebiet 2
Landschaftsbild Gesamtgebiet 2
Biologische Vielfalt Gesamtgebiet 2
Sonstige Sach- und Kulturguter Gesamtgebiet ohne Belang
Schutzgebiete und -objekte Gesamtgebiet ohne Belang
Wechselwirkungen zwischen den | Gesamtgebiet ohne Belang
Schutzgutern
Dwertstufe V/3:  besondere Bedeutung Wertstufe Il:  allgemeine - geringer Bedeutung

Wertstufe IV:  besondere - allgemeine Bedeutung Wertstufe I/1: geringe Bedeutung
Wertstufe 111/2:  allgemeine Bedeutung

2Beriicksichtigt werden die entsprechend Bebauungsplan Nr. 14 (1983) potentiell vorhandenen Biotoptypen sowie
die im bisher unbeplanten Bereich aktuell (2021) bestehenden Biotoptypen

Besonderer Artenschutz

Fir die Belange des besonderen Artenschutzes sind die Verbote entsprechend § 44 Abs. 1
BNatSchG zu beachten. Dabei ist, anders als fir die Berechnung des anfallenden Kompen-
sationsbedarfs, nicht der planerische, sondern der tatsachlich vor Ort vorhandene Zustand
von Natur und Umwelt maf3geblich.

Innerhalb des Plangebiets herrscht eine Ackernutzung vor. Daneben befindet sich im Norden
ein fur Wohnzwecke genutzter Bereich, welcher ein kiinstliches Stillgewasser und Gehdélze als
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9.24

Teil einer Gartenanlage beinhaltet. Entlang der Ackergrenzen befinden sich einige Geholze,
Halbruderale Gras- und Staudenfluren sowie ein Rubus-Gebiisch (Brombeergebuisch).

Die Ackerflache ist als Habitat fir wildlebende Tierarten nur temporéar geeignet. In der Umge-
bung des Plangebiets befindet sich eine Vielzahl weiterer Ackerflachen, welche gleiche Stand-
ortbedingungen aufweisen. Sich spontan ansiedelnde Pflanzenarten des Naturraums kénnen
sich auf Ackerflachen nicht dauerhaft etablieren.

Die im Plangebiet befindlichen Gehdlze eignen sich als Habitat fir wildlebende Tierarten (v. a.
far Vogel) in denen sie stabile Populationen aufbauen und aufrechterhalten kénnen.

Im Nordosten des Plangebiets ist in dem Hausgarten ein naturfernes Stillgewasser mit Ver-
landungsbereich vorhanden. Dieses bietet ein Habitat fir wildlebende Tierarten. Im Bereich
des Stillgewassers wurde im Rahmen der Biotoptypenkartierung der Ruf eines Grasfroschs
(Rana temporaria) gehort und eine Erdkréte (Bufo bufo) gesichtet.

Wahrend der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 51 dirfen keine Verbotstatbestande ent-
spr. § 44 BNatSchG herbeigefuhrt werden. Die Planzeichnung beinhaltet diesbeziglich eine
nachrichtlichen Ubernahme.

Verbotstatbestdnde werden durch die Beachtung des § 44 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 39
Abs. 5 BNatSchG vermieden. Geeignete MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestéan-
den sind die Verlegung der Rodungsarbeiten auf3erhalb avifaunistisch bedeutsamer Zeiten
oder die Begutachtung potentiell durch Tiere genutzter Gehélze durch eine fachkundige Per-
son unmittelbar vor Rodungsbeginn.

Die in 8 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG aufgefuhrten Verbote missen bei der Umsetzung des
Bebauungsplans beachtet werden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden missen somit
Rodungen von Geholzen au3erhalb der avifaunistisch bedeutsamen Saison, welche am 01.
Méarz eines jeden Jahres beginnt und am 30. September endet, stattfinden. Sollte dies nicht
mdoglich sein, so ist durch eine fachkundige Person unmittelbar vor Rodungsbeginn der Ge-
hélzbestand auf einen Vogelbesatz zu Uberprifen. Sollte eine Nutzung der Gehdlze durch
Vogel von einer fachkundigen Person wahrend der avifaunistisch bedeutsamen Saison fest-
gestellt werden, so ist das weitere Vorgehen mit der Unteren Naturschutzbehoérde des Land-
kreises abzustimmen.

Das im Bereich des zuklnftigen Sondergebiets (SO) vorhandene Stillgewasser und seine Ver-
landungszone darf erst Giberbaut werden, nachdem sichergestellt ist, dass keine aktuelle Nut-
zung durch die Arten Grasfrosch (Rana temporaria) oder Erdkréte (Bufo bufo) besteht. Sollten
Individuen der beiden Arten im Plangebiet aufgefunden werden, so sind sie durch geeignete
MafRnahmen und in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises um-
zusiedeln. Ein geeigneter Lebensraum dafir ware der im Sidwesten des Plangebiets befind-
liche Graben, welcher mit einer Flache fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses auf einer Offentlichen Griinflache (Wegebegleitgriin) be-
plant wird. Aufgrund dieser Festsetzungen kdnnte dieser Graben als langfristiger Ersatzle-
bensraum fungieren.

Das Artinventar des Plangebiets und Auswirkungen auf die im Plangebiet vorhandenen Tier-
arten wurde mit Hilfe einer Potentialanalyse (Anhang 12) abgeschéatzt. Die Potentialanalyse
kommt zu dem Schluss, dass das Planvorhaben in seiner jetzigen Form ohne das Auftreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ausfuhrbar ist. Hierfir missen im Fall der Prasenz
einzelne Individuen der Artengruppe Amphibien (Erdkréte, Grasfrosch) diese ggf. umgesiedelt
werden, um Verbotstatbestédnde entspr. § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verhindern.

Prognose der Umweltentwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Durch einen Verzicht auf die Planung wirde die landwirtschaftliche Nutzung im zentralen und
westlichen Plangebiet bestehen bleiben. Die dort vorhandenen Geholze und halbruderalen
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9.2.5
9.25.1

9.25.2

Bereiche blieben bestehen. Es ergédben sich keine Anderungen hinsichtlich des Artvorkom-
mens.

Der bereits durch den Bebauungsplan Nr. 14 Gberplante Bereich befindet sich derzeit teilweise
in landwirtschaftlicher Nutzung sowie in Wohnnutzung. Beide Nutzungsarten blieben voraus-
sichtlich bei einem Verzicht auf die Planung bestehen, jedoch ist nicht ausschliel3bar, dass die
im Bebauungsplan Nr. 14 getroffenen Festsetzungen in Zukunft plangerecht umgesetzt wer-
den.

Die im Plangebiet vorhandenen Gehdlze wirden bei Verzicht auf die vorliegende Planung
erhalten bleiben und weiterhin wildlebenden Tierarten ein potentielles Habitat bieten.

Prognose der Umweltentwicklung bei Durchfihrung der Planung

Darstellung der grundlegenden vorhabenbezogenen Auswirkungen
Baubedingte Beeintrachtigungen

Wahrend der Bauphase kommt es in Folge der Bautétigkeiten zu tempordren 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 Schutzgiter auswirken kdnnen. Allerdings beschrénken sich die Immissionen Uberwie-
gend auf den jeweiligen Baustellenbereich, so dass sie sich nicht im gesamten Plangebiet
gleichermal3en stark auswirken. Erhebliche Beeintrachtigungen sind daher in Folge der bau-
bedingten Immissionen nicht zu erwarten.

Durch die Verwendung schwerer Baumaschinen kann es bei empfindlichen Standorten Be-
eintrachtigungen verschiedener Schutzgiter (z. B. Boden, Flache, Pflanzen und Tiere, Was-
ser) in unterschiedlichem Ausmalfd geben. Das gleiche gilt bei weiteren Baumal3hahmen, die
Einfluss auf den Boden haben. Beispiele hierfir sind temporare Abgrabungen, Aufschittun-
gen oder Befestigungen sowie Grundwasserhaltung.

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen

Als anlagenbedingte Beeintrachtigungen, die sich in Folge der Errichtung eines Sondergebiets
(SO), von Gewerbegebieten (GE1-5) und StralRenverkehrsflachen einstellen, sind vor allem
die Flacheninanspruchnahme fiur die Gebaude und Nebenanlagen der Gewerbebetriebe und
des Sondergebiets sowie der daftr bendétigten Infrastruktur zu nennen. Zudem wird im Sud-
westen des Plangebiets ein Regenwasserriickhaltebecken errichtet. Dadurch kommt es zur
Versiegelung von Bodenstandorten sowie zu Abgrabungen und Aufschittungen von Boden.
In Folge ist eine Verminderung der ohnehin geringen Sickerfahigkeit des Bodens in den bisher
unversiegelten Bereichen und eine Beseitigung von Biotoptypen zu erwarten.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Aufgrund der Errichtung des Gewerbe- und des Sondergebiets ist auf der Wérpedorfer Strale
(L 133) mit einem steigenden Verkehrsaufkommen und damit verbunden mit erhéhten Schal-
limmissionen zu rechnen. Zudem werden durch den Fahrzeugverkehr Schadstoffe (v. a. Luft-
schadstoffe) emittiert. Diese werden jedoch aufgrund der relativ windexponierten Lage in Ver-
bindung mit der gut durchdachten Verkehrsinfrastruktur keine erheblichen Beeintrachtigungen
zur Folge haben.

Abfall wird in der Nutzungsart entsprechender Menge und Zusammensetzung entstehen. Ab-
transport und Entsorgung werden durch qualifizierte Abfallentsorgungsunternehmen durchge-
fuhrt.

Voraussichtliche schutzgutbezogene Beeintrachtigungen

Menschen

Der Bebauungsplan Nr. 51 tberplant ein Mischgebiet (MI) mit einem Sondergebiet (SO), so-
dass dort zukiinftig eine Wohnnutzung nicht mehr stattfindet. Stattdessen wird sich im zukdinf-
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tigen Sondergebiet (SO) ein Lebensmittelmarkt ansiedeln. Die Ansiedelung des Lebensmittel-
markts dient der Versorgungssicherheit der lokalen Bevélkerung und wird somit ebenfalls eine
Bedeutung fur das Schutzgut Menschen besitzen.

Die Uberplanung von Geholzen und halbruderaler Bereiche verringert die Bedeutung fur die
menschliche Gesundheit, jedoch wird dem Wegfall der Sauerstoffproduktion durch die An-
pflanzung von Gehdlzen zur Eingriinung des Plangebiets sowie der Pflanzung von Einzelge-
hdlzen im Plangebiet entgegengewirkt.

Das Plangebiet ist auch zukiinftig der menschlichen Erholung nicht in einem erwahnenswer-
tem Mal zutraglich und wird nicht zu einer gesteigerten Bedeutung im Sinne von Heimat fuh-
ren.

Dem Plangebiet kommt zukiinftig eine soziale Bedeutung als Arbeitsstandort und Ort der Ver-
sorgung der lokalen Bevolkerung mit Lebensmitteln zu.

= In der Summe bleibt die allgemeine Bedeutung (WS 2) des Schutzguts bestehen.

b) Flache

Im Sinne des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemé&nR § 1a Abs. 2
BauGB ist der Flachenverbrauch auf kommunaler Ebene fur bauliche Nutzungen, insbeson-
dere fur Siedlung und Verkehr deutlich zu senken. Zu berticksichtigen sind hier vor allem Még-
lichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung und anderer Mal3-
nahmen zur Innenentwicklung sowie die Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das un-
bedingt erforderliche Malf3.

Durch die teilweise Nutzung einer bereits mit einem Bebauungsplan Uberplanten Flache wird
dem Gebot des schonenden Umgangs mit Grund und Boden gerecht. Die bereits mit dem
Bebauungsplan Nr. 14 beplante Flache darf durch die dafiir geltende BauNVO vollstandig
durch Hauptgebaude und Nebenanlagen versiegelt werden. Der Bebauungsplan Nr. 51 setzt
eine GRZ von 0,9 fest, sodass eine Verminderung der ermdglichten Versiegelung eintritt.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen besafl3en bisher das Erscheinungsbild von Freifla-
chen, welches durch die Errichtung von Gebauden und Infrastrukturanlagen zukinftig nicht
mehr gegeben ist.

Durch die mit dem Bebauungsplan Nr. 51 ermdglichten Versiegelungen finden erhebliche Be-
eintrachtigungen des Schutzguts Flache durch Versiegelungen, Aufschittungen und Abgra-
bungen der Bodenoberflache statt. Die Gewerbegebietsflachen diirfen entsprechend dem Be-
bauungsplan Nr. 51 zukiinftig bis zu einer GRZ von 0,8 versiegelt werden.

= Die unversiegelt bleibenden Bereiche besitzen zukiinftig weiterhin eine allgemeine Bedeu-
tung (WS 2) fir das Schutzgut.

= Die entsprechend des Bebauungsplans Nr. 51 versiegelbaren Flachen, werden in Zukunft
von geringer Bedeutung (WS 1) sein.

= Im Bereich der durch den Bebauungsplan Nr. 51 Uberplanten Bereichs des Bebauungs-
plans Nr. 14 tritt eine Erhéhung der Wertigkeit von einer geringen Bedeutung (WS 1) auf
eine allgemeine Bedeutung (WS 2) durch Entsiegelung ein.

c) Pflanzen und Tiere

Biotoptypen innerhalb der bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 14 und seiner 1. Ande-
rung Uberplanten Bereiche

Strauch-Baumhecke (HFM)

Der Biotoptyp bleibt durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 51 im Nordosten und
Sidosten des Sondergebiets (SO) erhalten. Zudem bleibt eine Flache mit Pflanzbindung im
Suden des Plangebiets entlang der StralRe Kotnerteilen als Offentliche Griinflache (Wegebe-
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gleitgriin) bestehen. Die weiteren im Plangebiet vorhandenen Flachen mit Pflanzbindung, wel-

che dem Biotoptyp Strauch-Baumhecke (HFM) zugeordnet wurden, werden durch den Bebau-

ungsplan Nr. 51 Uberplant.

Wildlebende Tiere finden in den bestehenbleibenden Bereichen des Biotoptyps Strauch-

Baumhecke (HFM) weiterhin ein Habitat.

= Den bestehenbleibenden Bereichen der Flachen mit Pflanzbindung (Strauch-Baumhecke)
kommt zukunftig weiterhin eine allgemeine Bedeutung (WS IIl) zu.

= Den mit Gewerbegebieten (GE1-5), dem Sondergebiet (SO), StralRen oder Ful3- und Rad-
wegen Uberplanten Bereichen des Biotoptyps Strauch-Baumhecke kommt zukinftig eine
geringe Bedeutung (WS 1) zu.

Einzelbaum / Baumgruppe des Siedlungsbereichs (HEB)

Die zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume des Bebauungsplans Nr. 14 werden im Bebau-

ungsplan Nr. 51 nicht erneut festgesetzt. Sie verlieren dadurch ihre Bedeutung als Habitat fir

wildlebende Tierarten. Die Flache der Einzelbdume wird zukinftig durch ein Sondergebiet

(SO), welches dem Biotoptyp Gewerbegebiet (OGG) zugehdrig sein wird, eingenommen und

bietet daher wildlebenden Tierarten nicht langer ein fir sie geeignetes Habitat.

= Dem Biotoptyp kommt aufgrund dessen Uberplanung zukiinftig nur noch eine geringe Be-
deutung (WS1) zu.

Stral3e (OVS)

Die im Bebauungsplan Nr. 14 festgesetzten Planstraen stimmen in grof3en Teilen mit dem

Verlauf der im Bebauungsplan Nr. 51 vorgesehenen StraRenverkehrsflachen tberein. Der Bi-

otoptyp ist auch zukinftig als Habitat flr Tiere und Pflanzen ungeeignet.

= Dem Biotoptyp kommt weiterhin eine geringe Bedeutung (WS 1) zu.
Gewerbegebiet (OGG)

Die bereits festgesetzten Gewerbegebietsflachen unterliegen keiner Anderung. Aufgrund der
starken anthropogenen Pragung eignen sich die Flachen des Biotoptyps nicht als Habitat fur
wildlebende Tierarten und bieten keinen Raum zur spontanen Ansiedlung naturraumtypischer
Pflanzenarten.

= Dem Biotoptyp kommt weiterhin eine geringe Bedeutung (WS I) zu.
Locker bebautes Einzelhausgebiet (OEL)

An Stelle des Mischgebiets (MI) tritt ein Sondergebiet (SO), in welchem eine Wohnnutzung
nicht langer zulassig ist. Die Flache ist aufgrund der angestrebten Nutzung als Einzelhandels-
standort zuklinftig dem Biotoptyp Gewerbegebiet (OGG) zugehorig.

Der Biotoptyp eignet sich auch zukuinftig nicht als Habitat fir wildlebende Tiere oder sich spon-
tan ansiedelnde Pflanzen des Naturraums.

= Dem Biotoptyp kommt in Zukunft eine geringe Bedeutung (WS I) zu.

Biotoptypen innerhalb noch nicht durch einen rechtskréftigen Bebauungsplan befind-
licher Bereiche

Ruderalgebtisch (BRU)

Durch den Bebauungsplan Nr. 51 wird der Biotoptyp Ruderalgebiisch (BRU) vollstandig mit
einem Gewerbegebiet Uberplant, wodurch seine Funktion als Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen verloren geht. Gewerbegebiete eigenen sich nicht als Lebensstéatte wildlebender Tierarten
und bieten keinen Platz zur Ansiedlung spontan aufwachsender Vegetation des Naturraums.

= Dem Biotoptyp kommt zukiinftig eine geringe Bedeutung (WS 1) zu.
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Sonstiger Einzelbaum / Baumgruppe (HBE)

Die entlang des Weges Kotnerteilen befindlichen Einzelbaume befinden sich innerhalb einer
Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir den Erhalt von B&dumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern, wodurch sie dauerhaft erhalten werden. Sie
bieten auch weiterhin wildlebenden Tierarten ein geeignetes Habitat. Die Gehdlze werden in
eine Flache mit Bindung fir Bepflanzung und fir den Erhalt von Badumen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern integriert und werden somit dem Biotoptyp
Strauch-Baumhecke (HFM) zugehdrig sein.

= Den bestehenbleibenden Gehélzen entlang des Weges Kdtnerteilen kommt zukinftig als
Teil des Biotoptyps Strauch-Baumhecke (HFM) eine allgemeine Bedeutung (WS III) zu.

Allee / Baumreihe (HBA)

Die Geholze der westlichen, zwischen zwei Ackern befindlichen Allee / Baumreihe (HBA) wer-
den durch den Bebauungsplan Nr. 51 mit einem Gewerbegebiet Uberplant. Dadurch verliert
der Biotoptyp seine Bedeutung fur wildlebende Tierarten. Die Flachen des Gewerbegebiets
eignen sich nicht als Habitat fur wildlebende Tierarten und bieten keinen Platz fur sich spontan
ansiedelnde Pflanzen des Naturraums.

Der entlang der Worpedorfer Stral3e bestehende Biotoptyp Allee / Baumreihe (HBA) bleibt
grundsatzlich als Stral3enbegleitgriin bestehen, wird jedoch im Bereich der zukinftigen Ein-
fahrt zum Plangebiet an einer Stelle unterbrochen. Der ErschlieBungsplan sieht daftir die Ent-
fernung von 9 Laubbaumen vor, wodurch wildlebenden Tieren und Pflanzen im betreffenden
Bereich zukiinftig kein adaquates Habitat geboten werden kann.

= Dem mit einem Gewerbegebiet und einer Einfahrt zum Plangebiet Giberplanten Bereich des
Biotoptyps kommt zukuinftig nur noch eine geringe Bedeutung (WS I) zu.

Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte (UHF)

Der im Siuden des Plangebiets vorhandene Biotoptyp Halbruderale Gras- und Staudenflur
feuchter Standorte (UHF) wird durch eine Offentliche Griinflache (Wegebegleitgriin) tiber-
plant. Die Flache bietet weiterhin wildlebenden Tieren einen fiir sie geeigneten Lebensraum
und Platz zur Ansiedlung spontan aufwachsender Vegetation des Naturraums.

Die Artzusammensetzung wird sich durch den Erhalt bzw. die Pflanzung von Baumen im Ver-
gleich zum Ursprungsbiotop verschieben.

= Dem Biotoptyp Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte (UHF) kommt als
offentliche Griinflache eine allgemeine Bedeutung (WS Ill) zu.

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM)

Der Biotoptyp Halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer Standorte (UHM) wird durch ein
Gewerbegebiet, in welchem sich wildlebende Tierarten und sich spontan ansiedelnde Vege-
tation des Naturraums nicht etablieren kénnen, Uberplant.

= Der Biotoptyp wird mit einem Gewerbegebiet tberplant und ist zukiinftig nur noch von ge-
ringer Bedeutung (WS I).

Nahrstoffreicher Graben (FGR)

Der nordéstlich gelegene, in Nord-Sid Richtung verlaufende Entwasserungsgraben wird mit
einem Gewerbegebiet (GE) und Sondergebiet (SO) Uberplant, wodurch die vor Ort vorhan-
dene Vegetation entfernt wird. Da es sich jedoch lediglich um allgemein weit verbreitete Ve-
getation handelt findet keine erhebliche Beeintrachtigung statt.

Der im Sudwesten des Plangebiets befindliche Nahrstoffreiche Graben (FGR) wird mit einer
Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflus-
ses und einer Offentlichen Grunflache (Wegebegleitgriin) Giberplant, wodurch Veranderungen
des derzeitigen Zustands vermieden werden.

= Die nordostliche der beiden Flachen des Biotoptyps ist zukinftig von geringer Bedeutung
(WS ).
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= Die sudwestliche der beiden Flachen des Biotoptyps ist zukiinftig von geringer bis allge-
meiner Bedeutung (WS II).

Acker (A)

Der im Plangebiet befindliche Biotoptyp Acker (A) wird vollsténdig durch ein Gewerbegebiet
und StraRenverkehrsflachen sowie einen Ful3- und Radweg Uberplant. Er bietet in Zukunft
wildlebenden Tierarten kein Habitat und stellt keine Flache fur sich spontan ansiedelnde Ve-
getation des Naturraums bereit.

= Der Flache des Biotoptyps Acker (A) kommt zukinftig weiterhin lediglich eine geringe Be-
deutung (WS1) zu.

d) Boden

Die Umsetzung des Planvorhabens fuhrt zu einer Verringerung der potentiellen Versiegelung
der Bodenoberflache in den bereits durch den Bebauungsplan Nr. 14 Gberplanten Bereichen.
Fur den Bebauungsplan Nr. 14 (1983) gilt die BauNVO in ihrer Novellierung von 1977, welche
keine Begrenzung der Uberbauung durch Nebenanlagen vorsieht. Damit ist planungsrechtlich
eine Versiegelung von bis zu 100 % der Bodenoberflache zuléassig. Im Bebauungsplan Nr. 51
wird eine GRZ von 0,9 festgesetzt, sodass die ermdglichte Versiegelung der Bodenoberflache
verringert wird und auf planerischer Ebene eine teilweise Entsiegelung stattfindet.

Die bisher nicht durch einen Bebauungsplan beplanten Bereiche des Plangebiets weisen
keine bestehenden Versiegelungen der Bodenoberflache auf und werden zukulinftig durch Ge-
werbegebiete (GE1-5), StraBenverkehrsflachen und einen FulR- und Radweg versiegelt. Die
Gewerbegebiete sind bis zu einer GRZ von 0,8 versiegelbar, wohingegen fur die Stral3enver-
kehrsflachen und den FuRR- und Radweg von einer vollstandigen Versiegelung der Bodenober-
flache auszugehen ist.

Im Stdwesten des Plangebiets unterliegt der dort vorhandene Boden einer Beeintrachtigung
durch die Anlage eines Regenwasserrtickhaltebeckens.

In den zukinftig zusatzlich versiegelbaren Bereichen des Plangebiets kommt es zu einem
Verlust von Bodenfunktionen, wie der Pufferfunktion fir Wasser und Nahrstoffe, wodurch das
Schutzgut Boden einem Wertigkeitsverlust unterliegt. Innerhalb der zukinftig versiegelten Be-
reichen ist von einer degenerativen Bodenentwicklung auszugehen.

= Die zukunftig versiegelten Bereiche und das Regenwasserriickhaltebecken, sind von ge-
ringer Bedeutung (WS 1) fiir das Schutzgut.

= Den zukinftig unversiegelten Bereichen kommt eine allgemeine Bedeutung (WS 2) zu.

= Im Bereich der durch den Bebauungsplan Nr. 51 Uberplanten Bereichs des Bebauungs-
plans Nr. 14 tritt eine Erhéhung der Wertigkeit von einer geringen Bedeutung (WS 1) auf
eine allgemeine Bedeutung (WS 2) durch Entsiegelung ein.

e) Wasser

Aufgrund der erfolgenden Versiegelungen, welche durch das Planvorhaben ermdglicht wer-
den, kommt es zu Auswirkungen auf den Wasserhaushalt. Durch die zukinftigen Versiege-
lungen wird die Grundwasserneubildungsrate und die Filtrierfahigkeit herabgesetzt.

In Anbetracht der in Bezug auf das Schutzgut Wasser geringen Flachenausdehnung der fir
eine Uberbauung zugelassenen Bdden, wird diese Beeintrachtigung als nicht erheblich ange-
sehen.

Das im Norden des Plangebiets vorhandene kinstliche Stillgewasser wird durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 51 nicht beriicksichtigt, da es bereits durch den Bebauungs-
plan Nr. 14 Gberplant ist, wodurch von dessen Verlust ausgegangen wird.
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Das im dufRRersten Siidwesten des Plangebiets vorhandene Uberschwemmungsgebiet wird mit
einer Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasser-
abflusses (R-Regenwasserriickhaltebecken) tiberplant, sodass sich keine Auswirkungen dies-
beziglich ergeben.

Der im Osten des Plangebiets befindliche Graben wird mit einem Gewerbegebiet (GE) tber-
plant. Im Bereich des nordlich des Wegs Katnerteilen verlaufenden Graben wird eine Offentli-
che Griinflache (Wegebegleitgriin) festgesetzt, wodurch es rein formell zu einer Uberplanung
der Graben kommt, diese jedoch als Teilbereich der Grinflache auch bestehen bleiben kdn-
nen. Im Sudwesten des Plangebiets wird im Uberschwemmungsbereich der Worpe ein Be-
reich des Grabens als Flache fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Rege-
lung des Wasserabflusses (Uberschwemmungsgebiet) festgesetzt, wodurch es dort zu keiner
Veranderung kommt.

= Das Grundwasser als Teil des Schutzguts Wasser besitzt innerhalb des Plangebiets wei-
terhin eine allgemeine Bedeutung (WS 2).

= Der im Plangebiet vorhandene Teich wird durch den Bebauungsplan Nr. 51 tberplant. Thm
kommt daher nur noch eine geringe Bedeutung (WS 1) zu.

= Den Graben kommt, mit Ausnahme der festgesetzten Flache fur die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (Uberschwemmungsgebiet)
zukinftig eine geringe Bedeutung (WS 1) zu.

= Das Uberschwemmungsgebiet auf der Flache fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses (Uberschwemmungsgebiet) im Siidwesten
des Plangebiets besitzt weiterhin eine allgemeine Bedeutung (WS 2).

f) Klima/ Luft

Fur den bereits durch den Bebauungsplan Nr. 14 Uberplanten Bereich des Bebauungsplans
Nr. 51 ergeben sich keine Auswirkungen hinsichtlich des Schutzguts Klima / Luft.

In den bisher nicht mit einem Bebauungsplan beplanten Bereichen kommt es zu groR3flachigen
Versiegelungen der Bodenoberflache durch Gebaude und Nebenanlagen, wodurch die Tem-
peraturschwankungen im Tagesverlauf deutlich starker ausfallen werden.

Zudem werden bodennahe Luftstrome durch die erfolgende Bebauung umgelenkt, wodurch
die kiihlende Wirkung der Luftstréme verringert wird.

Naturgemaf kommt es durch die Errichtung des Gewerbegebiets zu Kfz-Verkehr auf den im
Bebauungsplan Nr. 51 festgesetzten Stral3enverkehrsflachen. Durch die Kfz werden Luft-
schadstoffe (CO2, NOx u. a.) emittiert. Luftschadstoffe konnen durch die gut durchdachte Ver-
kehrsinfrastruktur und die vergleichsweise offene Lage in der Landschaft zligig abtransportiert
werden.

In Anbetracht der geringen Ausdehnung der zusétzlich zuldssigen Bebauung in Relation zu
dem Schutzgut Klima / Luft ist nicht davon auszugehen, dass sich erhebliche Auswirkungen
ergeben werden.

= Dem Schutzgut Klima / Luft kommt weiterhin eine allgemeine Bedeutung (WS 2) zu.

g) Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Landschaftsbild bestehen im bereits durch den Bebauungsplan Nr.14
und seiner 1. Anderung beplanten Bereich des Plangebiets nicht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 51 fur die noch unbeplanten Bereiche besitzen
hingegen Auswirkungen auf die zur Beurteilung des Landschaftsbildes herangezogenen Kri-
terien Natdrlichkeit, Vielfalt, Freiheit von Beeintrachtigungen und Historische Kontinuitét.
Naturlichkeit

Als Habitat fir wildlebende Tiere ist das Plangebiet auch weiterhin von untergeordneter Be-
deutung. Sie finden zukinftig in den randlichen Eingriinungen des Plangebiets (Flachen zum
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Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und Offentliche Griinfla-
che) einen Lebensraum vor.

Eine natirliche Entwicklung der Landschaft ist auch zukinftig aufgrund der gewerblichen Nut-
zung des Plangebiets nicht gegeben.

Kriterium Vielfalt

Die Arten- und Strukturvielfalt des Plangebiets ist auch zukiinftig vergleichsweise gering. Wild-
lebende Tiere kénnen sich in den randlich erfolgenden Eingriinungen etablieren. Zudem wer-
den einzelne Baume entlang der Stra3enverkehrsflachen gepflanzt, wodurch die Anzahl vor-
kommender Arten im Plangebiet erhdht wird.

Kriterium Historische Kontinuit&t

Auch weiterhin besitzt das Plangebiet, einschlie3lich seiner bereits mit dem Bebauungsplan
Nr. 14 Uberplanten Bereiche, keine historische Kontinuitéat.

Kriterium Freiheit von Beeintréchtigungen

Aufgrund der zukinftigen Gewerbegebietsnutzung kommt es zur Errichtung von Geb&uden,

welche jedoch, aufgrund der Beschrankung der maximal zulassigen Gebaudehdhe von
15,0 m (GE1 und GE3) keine Uberdimensionierten Bauwerke darstellen.

Des Weiteren kommt es zu nutzungstypischen Schall- und Geruchsemissionen.

= Zusammenfassend kommt dem Schutzgut Landschaftsbild auch in Zukunft eine allge-
meine Bedeutung (WS 2) zu.

h) Biologische Vielfalt

Durch die vorliegende Planung kommt es im bisher nicht durch einen Bebauungsplan beplan-
ten Bereich zu einer Veranderung in der Artzusammensetzung vorkommender Tier- und Pflan-
zenarten.

Da die vorhandenen Biotoptypen in den vorliegenden Auspragungen keine seltenen Arten mit
hohem Spezialisierungsgrad erwarten lassen und die zu erwartenden Arten zum Uberwiegen-
den Teil weiterhin in der Umgebung des beplanten Gebietes vorkommen, ist eine Beeintrach-
tigung der ortlichen biologischen Vielfalt nicht zu erwarten.

= Dem Schutzgut Biologische Vielfalt wird auch in Zukunft eine allgemeine Bedeutung
(WS 2) zugerechnet.

i) Sonstige Sach- und Kulturguter
Fur das Schutzgut ergeben sich keine Auswirkungen.
= Das Schutzgut ist fir die weitere Betrachtung ohne Belang.

i) Schutzgebiete- und -objekte
Fur das Schutzgut ergeben sich keine Auswirkungen.
= Das Schutzgut ist fir die weitere Betrachtung ohne Belang.

k) Wechselwirkungen zwischen den Schutzgtern
Fur das Schutzgut ergeben sich keine Auswirkungen.
= Das Schutzgut ist fir die weitere Betrachtung ohne Belang.
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9.25.3 Zusammenfassende Darstellung
Tab. 6: Wertstufenindizierte Zusammenfassung der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter
von Natur und Landschaft
Bedeutung?
Schutzgut BeBwer_tert]er
ereic vorher nachher
Menschen Gesamtgebiet 2 2
Flache Bisher unversiegelt, zukiinftig unversiegelt 2 2
Bisher unversiegelt, zukiinftig versiegelt 2 1
Bisher versiegelt, zukiinftig unversiegelt 1 2
Bisher versiegelt, zukilinftig versiegelt 1 1
Pflanzen und Tiere? Strauch-Baumhecke (HFM), 1} I}
zuklinftig Strauch-Baumhecke (HFM)
Strauch-Baumhecke (HFM) 1} |
Uberplant mit Gewerbegebiet, Sondergebiet,
StralBe oder Ful3- und Radweg
Sonstiger Einzelbaum / Baumgruppe (HBE) E E
zukiinftig auf Offentlicher Griinflache
Allee / Baumreihe (HBA) E E
zukiinftig Allee / Baumreihe (HBA)
Allee / Baumreihe (HBA) E |
zukiinftig Gewerbegebiet (OGG)
Allee / Baumreihe (HBA) E |

zukiinftig StralRe (OVS) im Bereich der Ein-
fahrt zum Plangebiet

Einzelbaum / Baumgruppe des Siedlungsbe- E |
reichs (HEB)
zukiinftig Gewerbegebiet (OGG)

Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter I} i
Standorte (UHF)

zukunftig Sonstige Griinanlage mit altem Baum-
bestand (PZR) auf Offentlicher Griinflache

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer 1] |
Standorte (UHM)
zukiinftig Gewerbegebiet (OGG)

Nabhrstoffreicher Graben (FGR) 1] |
zukunftig Gewerbegebiet (OGG)

Nabhrstoffreicher Graben (FGR) 1] l
zukunftig Nahrstoffreicher Graben

Acker (A) | |
zukunftig Gewerbegebiet (OGG)

Acker (A) | I}
zuklinftig Strauch-Baumhecke (HFM)

Acker (A) | |
zuklinftig Sonstige wasserbauliche Anlage (OW2)

StralRe (OVS) | |
zuklnftig Strae (OVS)

Locker bebautes Einzelhausgebiet (OEL) | |
zuklnftig Gewerbegebiet (OGG)

Boden Bisher unversiegelt, zukunftig unversiegelt 2 2
Bisher unversiegelt, zukunftig versiegelt 2 1
Bisher versiegelt, zukinftig unversiegelt 1 2
Bisher versiegelt, zuklnftig versiegelt 1 1
Wasser Gesamtgebiet 2 2
Klima / Luft Gesamtgebiet 2 2
Landschaftsbild Gesamtgebiet 2 2
Biologische Vielfalt Gesamtgebiet 2 2
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9.2.6
9.2.6.1

Bedeutung?
Schutzgut ng:ar_te;er
ereic vorher nachher
. N Gesamtgebiet ohne ohne
Sonstige Sach- und Kulturguter Belang Belang
. . Gesamtgebiet ohne ohne
Schutzgebiete und -objekte Belang Belang
Wechselwirkungen zwischen Gesamtgebiet ohne ohne
den Schutzgitern Belang Belang
Dwertstufe V/3: besondere Bedeutung Wertstufe Il:  allgemeine - geringer Bedeutung

Wertstufe IV:  besondere - allgemeine Bedeutung Wertstufe I/1: geringe Bedeutung
Wertstufe I11/2: allgemeine Bedeutung
2Beriicksichtigt werden die entsprechend Bebauungsplan Nr. 14 (1983) potentiell vorhandenen Biotoptypen sowie
die im bisher unbeplanten Bereich aktuell (2021) bestehenden Biotoptypen
Kompensationserheblich beeintrachtigte Schutzgiiter/bewertete Bereiche (s. u.) sind im Fettdruck dargestellt.

Eingriffsbilanz

Rechtliche Grundlagen

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind von den Gemeinden bei der
Aufstellung von Bauleitpl&nen zu berticksichtigen. Dies kommt im BauGB durch folgende Vor-
gaben zum Ausdruck:

e Nach 8§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch
in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt ge-
wahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natdr-
lichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln.

e 8§81 Abs. 6 Satz 1 Nr. 7 BauGB weist darauf hin, dass bei der Bauleitplanung die Belange
des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu be-
riicksichtigen sind.

¢ In 8 1a Abs. 3 BauGB wird weiter ausgefihrt, dass die Vermeidung und der Ausgleich vo-
raussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwéagung zu beriicksichtigen sind (Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Dabei sind die Schutzgiter Pflanzen
und Tiere, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaftsbild die Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgitern sowie die Biologische Vielfalt zu betrachten.

Damit soll sichergestellt werden, dass das fir eine Beurteilung der Belange des Umweltschut-
zes notwendige Abwagungsmaterial in einem ausreichenden Detaillierungsgrad zur Verfi-
gung steht.

Von der Gemeinde ist weiterhin abwagend*! darliber zu befinden, ob / in welchem Umfang
nachteilige Folgen fur Natur und Landschaft durch Darstellungen und Festsetzungen uber
Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen zu kompensieren sind.

1 In diese Abwagung sind nicht nur die Vorteile fur Natur und Landschaft, sondern auch die ggf. nachteilig
berlihrten Belange einzustellen. Die dabei gebotene Ausrichtung auch der Vermeidungs- und Ausgleichs-
maflinahmen an dem vom Abwéagungsgebot erfassten Grundsatz der VerhaltnisméaRigkeit hat das BVerwG
dadurch umschrieben, dass Vermeidungs- und Kompensationsmalinahmen unterbleiben kdnnen, wenn sie
"auch und gerade mit Blick auf 8 1 Abs. 3, 5 und 6 BauGB unverhéltnismaiige Opfer fordern" (BVerwG,
Beschluss vom 31.01.1997, FuBnote 5).

Das OVG NW hat mit dem Urteil vom 28. Juni 1995 (7a D 44/94 NE) klargestellt, dass Bebauungsplane, die
von einer "...strikten, keiner Abwéagung unterliegenden Pflicht zur méglichst vollstandigen Vermeidung und
zum vollen Ausgleich bzw. zur vollen ersatzweisen Kompensation der eingriffsbedingten Beeintréachtigungen
..." ausgehen, an einem materiellen Mangel leiden, der zur Ungultigkeit der Satzung fuhrt, da die Erfordernisse
des Abwéagungsgebotes bzw. die zu beachtenden normativen Vorgaben des § 8a BNatSchG verkannt wer-
den.
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Durch § 1la Abs. 3 Satz 3 BauGB sowie § 200a BauGB wird deutlich gemacht, dass ein un-
mittelbarer rAumlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich nicht erforderlich ist,
soweit dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumord-
nung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist. Der Ausgleich kann
somit auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.

Die Gemeinde ist im Ubrigen nicht gehalten, die erforderlichen KompensationsmafRnahmen
ausschlief3lich durch Plandarstellungen und -festsetzungen im Bauleitplan ,abzusichern®. § 1a
Abs. 3 Satz 4 BauGB sieht vielmehr ausdrucklich vor, dass anstelle von entsprechenden Pla-
ninhalten auch vertragliche Regelungen gemaR § 11 BauGB - d. h. stadtebauliche Vertrage
Uber die Durchfuhrung von Maf3nahmen, die auf einen Ausgleich abzielen - oder sonstige
MalRRnahmen zum Ausgleich getroffen werden kdnnen.

Letztendlich wird durch den 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB klargestellt, dass ein Ausgleich nicht
erforderlich ist, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren.

Die Entscheidung hinsichtlich der Kompensationserheblichkeit einer ,Veranderung der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen® (§ 14 Abs. 1 BNatSchG) sowie die Bemessung eines poten-
tiellen Kompensationsumfanges richtet sich nach den ,Naturschutzfachlichen Hinweisen zur
Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® (Breuer, 2006).

Grundprinzip der Eingriffsregelung ist es, den Zustand eines betrachteten Gebietes vor und
nach dem (geplanten) Vorhaben zu bewerten und gegeniiberzustellen. Dies macht es mog-
lich, den zu erwartenden ,Wertverlust zu ermitteln.

Im Weiteren gelten die folgenden Regeln:
e Die Ermittlung und Bewertung anzunehmender Eingriffe erfolgt schutzgutbezogen.

e Erheblich beeintrachtigbar im Sinne der Eingriffsreglung des § 14 BNatSchG sind Schutz-
glter ab einer ,allgemeinen Bedeutung® (Wertstufe Il / 2), die Schutzgtiter Landschaftsbild
und Biologische Vielfalt ab einer ,besonderen Bedeutung“ (Wertstufe 3).

e Von einer erheblichen und damit kompensationspflichtigen Beeintrachtigung ist auszuge-
hen, wenn im Rahmen der durch den Bebauungsplan ermdglichten Vorhaben die Abwer-
tung des jeweils betrachteten Schutzgutes um wenigstens eine Wertstufe mdglich er-
scheint bzw. anzunehmen ist.

e Ausnahmen von dieser Regel ergeben sich insbesondere durch solche Beeintrachtigun-
gen, die aufgrund ihrer kleinraumigen Wirkung keine Auswirkungen auf den Wert des
Schutzgutes in einem deutlich Gber das Weichbild des Vorhabengebietes hinausreichen-
den Wirkraum erwarten lassen (v. a. Schutzgut Wasser und Schutzgut Klima / Luft).

e Biotoptypen der Wertstufe Il sind in einem Verhaltnis von 1:1 auszugleichen. Sind Bio-
toptypen der Wertstufen V und IV im vom Eingriff betroffenen Raum in der entsprechenden
Auspragung mittelfristig (bis 25 Jahre) nicht wiederherstellbar, vergréR3ert sich der Flachen-
bedarf auf das Verhaltnis 1:2 bei schwer regenerierbaren Biotopen (25 bis 150 Jahre Re-
generationszeit) und auf das Verhaltnis von 1:3 bzw. bei kaum oder nicht regenerierbaren
Biotopen (mehr als 150 Jahre Regenerationszeit).

e Bei erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden betragt das Verhaltnis zwi-
schen versiegelter Flache und Kompensationsflache 1:1 bei Béden mit ,besonderer Be-
deutung® und 1:0,5 bei den ,librigen Béden®, unabhéangig von dem Grad der Versiegelung.

e Erhebliche Beeintrachtigungen am Schutzgut Boden sind einzeln auszugleichen. Die ubri-
gen erheblich beeintrachtigten Schutzguter dirfen zusammen ausgeglichen werden.

e Schutzverordnungen, wie z. B. Besonders geschiitztes Biotop entspr. 8 30 BNatSchG oder
Naturschutzgebiet, fihren als Rechtsnorm nicht kausal zu einer Andersbehandlung gegen-
Uber nicht entsprechend geschiitzten Gebieten / Landschaftselementen.
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9.2.6.2

9.2.6.3

e In Bezug auf (Einzel-)Baume sieht das Modell von Breuer (2006) den Verzicht auf Wert-
stufen vor. Hier ist ein Ausgleich durch art- und anzahlgleiche Neupflanzungen zu erbrin-
gen.

Darlegung von MalBnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Die Beriicksichtigung von VermeidungsmafRnahmen stellt den ersten Schritt zur Anwendung

der Eingriffsregelung dar. Entsprechend 8§ 15 BNatSchG ist ,der Verursacher eines Eingriffs

[...] zu verpflichten, vermeidbare Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu unterlas-

sen“.

In der vorliegenden Bauleitplanung werden folgende Vermeidungsmaf3nahmen festgesetzt

bzw. sind berlcksichtigt worden:

e Beschrankung der maximalen Hohe baulicher Anlagen (GE1 15 m, GE2 13 m, GE3 15 m,
GE4 13 m, GE5 12 m, SO 10 m), wodurch die Errichtung Gberdimensional hoher Geb&ude
und damit erhebliche Eingriffe in das Landschaftsbild vermieden werden.

o Weitere Mal3nahmen zur Verringerung des Eingriffs in die Schutzgiter Landschaftsbild so-
wie Pflanzen und Tiere stellen die randlichen Eingriinungen des Plangebiets dar, welche
einheimische, standortgerechte Gehélzen des Naturraums beinhalten.

o Der nordostliche Bereich des Plangebiets wird bereits durch den Bebauungsplan Nr. 14
beplant, wodurch eine zusatzliche Flacheninanspruchnahme vermieden wird.

e Reduzierung des Versiegelungsgrades im Bereich des B-Planes Nr. 14 um 10 %.

e Nutzung einer 6kologisch geringwertigen Ackerflache zur Entwicklung des Gewerbege-
biets, wodurch Beeintrachtigungen des Schutzguts Pflanzen und Tiere minimiert werden.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Wie in den vorherigen Kapiteln ermittelt wurde, sind von elf betrachteten Schutzgitern drei
von kompensationserheblichen Beeintrachtigungen betroffen. Dies sind die Schutzgiter Fla-
che, Pflanzen und Tiere sowie Boden.

Schutzgut Flache

Dieses Schutzgut ist durch die Inanspruchnahme von bisher unbelasteten landwirtschaftlichen
Flachen fur eine bauliche Nutzung betroffen. Der Eingriff wird zusammen mit den erforderli-
chen KompensationsmaRnahmen fur das Schutzgut Boden ausgeglichen.

Schutzqgut Pflanzen und Tiere

Erhebliche Beeintrachtigungen betreffen die Biotoptypen

e Strauch-Baumhecke (HFM)

e Sonstiger Einzelbaum / Baumgruppe (HBE)

e Allee / Baumreihe (HBA)

e Einzelbaum / Baumgruppe des Siedlungsbereichs (HEB)

e Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM).

Strauch-Baumhecke (HFM)

Der Bebauungsplan Nr. 14 sah innerhalb und entlang seiner Grenzen die Entwicklung von

Heckenstrukturen, auf denen sich entsprechend den im Bebauungsplan festgesetzten Pflanz-
geboten der Biotoptyp Strauch-Baumhecke (HFM) entwickelt hétte, vor.

Der Bebauungsplan Nr. 51 berplant die im Bebauungsplan Nr. 14 festgesetzten Hecken-
strukturen mit Ausnahme der randlich festgesetzten Flachen mit Pflanzbindung entlang des
Wegs Kotnerteilen, auf welcher eine Offentliche Grunflache (Wegebegleitgriin) festgesetzt
wird. Insgesamt wird die Flache mit Pflanzbindung auf einer Lange von ca. 455 m und einer
Breite von 5 m durch geringwertigere Biotoptypen Uberplant, woraus sich ein Kompensations-
bedarf von 2.275 m2 ergibt. Der Kompensationsbedarf ist im Verhaltnis 1:1 zu leisten.
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Allee / Baumreihe (HBA)

Die im westlichen Plangebiet zwischen zwei Ackern befindliche Baumreihe wird durch den
Bebauungsplan Nr. 51 mit einem Gewerbegebiet tberplant. Fir die 5 Laubgehdlze (3x
Schwarz-Erle, 2x Hange-Birke) ist Ersatz zu pflanzen.

Entlang der Wdorpedorfer Stral3e wird der Biotoptyp Allee / Baumreihe (HBA) mit einer Stra-
Renverkehrsflache Uberplant. Die Baumreihe wird auch zukiinftig Teil der Stral3enverkehrsfla-
che sein, jedoch werden im Bereich der Zufahrt zum Plangebiet 9 Laubgehdlze entsprechend
des ErschlielBungsplans entfernt werden muissen.

In der Planungspraxis hat sich ein Flachenaquivalent von 25 m2 je Baum bewahrt, sodass auf
eine Ersatzpflanzung zugunsten der Entwicklung eines flachenhaften Gehdlzbiotops, mit einer
MindestgréRe von 350 m2, verzichtet werden kann.

Einzelbaum / Baumgruppe des Siedlungsbereichs (HEB)

Der Bebauungsplan Nr. 14 setzt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 51 insgesamt
12 Baume zum Erhalt fest. Diese werden durch den Bebauungsplan Nr. 51 Gberplant, wodurch
ein Kompensationsbedarf von 12 Einzelb&umen anfallt.

In der Planungspraxis hat sich ein Flachenaquivalent von 25 m2 je Baum bewahrt, sodass auf
eine Ersatzpflanzung zugunsten der Entwicklung eines flachenhaften Gehdlzbiotops, mit einer
Mindestgrée von 300 m2, verzichtet werden kann.

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM)

Dieser Biotoptyp wird durch den Bebauungsplan Nr. 51 vollstandig mit einem Gewerbegebiet
auf einer Lange von ca. 117 m und einer Breite von ca. 5 m uberplant, woraus ein Kompen-
sationsbedarf von 585 m2 anfallt, welcher im Verhaltnis 1:1 auszugleichen ist.

= In der Gesamtheit entsteht hinsichtlich des Schutzguts Pflanzen und Tiere somit ein Kom-
pensationsbedarf von 2.275 m2 fir den Biotoptyp Strauch-Baumhecke (HFM), 26 Einzel-
baumen oder 650 m2 fir Einzelbdume, Baumreihen und Baumgruppen sowie 585 m2 fir
den Biotoptyp Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM). Der Gesamt-
kompensationsbedarf fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere betragt somit 3.510 mz2,

Schutzgut Boden

Durch die vorliegende Planung wird es in bisher unbeeintrachtigten Flachen durch Baumalf3-
nahmen und Versiegelungen zu einer Uberpragung der anstehenden Boden kommen.

Die Bdden des bereits durch den Bebauungsplan Nr. 14 beplanten Bereichs sind, mit Aus-
nahme der dort festgesetzten Flachen mit Pflanzbindung, entsprechend der flr den Plan guil-
tigen BauNVO aus dem Jahr 1977, vollstandig versiegelbar. Innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 51 befinden sich entsprechend des Bebauungsplans Nr. 14 Hecken-
strukturen mit einer Lange von 455 m, zzgl. der am Weg Kétnerteilen verlaufenden Flache mit
Pflanzbindung mit einer Lange von ca. 60 m. Die Heckenstrukturen weisen eine Breite von
5 m auf. Somit ist eine Flache von 2.575 m (=455 m + 60 m) x 5 m als bisher unversiegelt, im
Bereich des Bebauungsplans Nr. 14, zu bewerten.

Der bisher nicht vom Bebauungsplan Nr. 14 {iberplante Bereich des Bebauungsplans Nr. 51
wird derzeit lediglich durch einen innerhalb des Geltungsbereichs liegenden Teilbereich der
Wodrpedorfer Stral3e L 133 versiegelt. Der innerhalb des Geltungsbereichs liegende Bereich
der Worpedorfer StraBe nimmt eine Flache von ca. 3.068 mz2 ein.

Tab. 7: Ubersicht bereits bestehender Versiegelungen

Bereits bestehende Versiegelungen im Geltungsbereich des BB 51 | Flachengrofi3e

Gewerbegebiet / Mischgebiet ohne Flachen mit Pflanzbindung (BB 14) 28.174 m2 (= 30.749 m2 - 2.575 m?)

StralBe 3.068 m2

Summe 31.242 m?
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9.2.6.4

Tab. 8: Ubersicht zukiinftiger Versiegelungen

Entsprechend Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 51 zulas- FlachengrofRle

sige Versiegelungen / Beeintrachtigung der Bodenoberflache

Gewerbegebiete (GE1-GES5) 48.117 m? (= 60.146 m2 x 0,8)
Sondergebiet (SO) 12.074 m2 (= 13.415 m2 x 0,9)
StraBenverkehrsflache 9.420 m?

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Fuf3- und Radweg) 404 m?
Regenwasserriickhaltebecken 5.251 m2

Summe 75.266 m?

Entsprechend Tab. 7 und Tab. 8 werden durch die vorliegende Bauleitplanung (Bebauungs-
plan Nr. 51) Beeintrachtigungen am Schutzgut Boden in Hohe von 44.024 mz2 (=75.266 m2 -
31.242 m?) ermoglicht.

Das Kompensationsmodell von Breuer (1994, 2006) sieht fur Eingriffe in das Schutzgut Boden
bei Béden mit ,Allgemeiner Bedeutung® (fir den Naturschutz), das Kompensationsverhaltnis
1:0,5vor. Demnach entsteht ein Kompensationsbedarf flir das Schutzgut Boden in Hohe von
22.012 m2,

= Im Ergebnis errechnet sich hinsichtlich des Schutzgutes Boden ein Kompensationsflachen-
bedarf von 22.012 m2,

Ergebnis

Der Kompensationsbedarf fur die im Zusammenhang mit der hier behandelten Bauleitplanung

entstehenden erheblichen Beeintrachtigungen an den Schutzgutern Flache, Pflanzen und

Tiere sowie Boden betragt insgesamt:

e 2.275 mzfir die Beeintrachtigung des Biotoptyps Strauch-Baumhecke (HFM),

o Pflanzung von 26 Einzelbaumen als Ersatzpflanzung,

e 585 m2 Kompensationsbedarf fir den Uberplanten Biotoptyp Halbruderale Gras- und Stau-
denflur mittlerer Standorte (UHM),

e 22.012 m2fir die Beeintrachtigungen der Schutzgtiter Flache und Boden durch erfolgende
Versiegelung der Bodenoberflache.

Kompensationsmalinahmen

Zur Kompensation der erheblichen Beeintrachtigung sind sowohl Malnahmen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 51 als auch externe Kompensationsmafinahmen vorgese-
hen.

Der Bebauungsplan Nr. 51 setzt folgende internen und externen KompensationsmafRnahmen
fest:

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Nr. 1

Das Plangebiet wird im Stiden und Westen durch die Entwicklung von Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern mit dem Entwicklungsziel einer Strauch-Baumhecke (HFM)
eingegrint.

Fir die Flachen besteht als Entwicklungsziel die Schaffung einer Strauch-Baumhecke (HFM),
welche wildlebenden Tierarten ein Habitat bietet und Platz fir spontan aufwachsende Vege-
tation des Naturraums bereitstellt.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern unterliegen zukinftig keiner beein-
trachtigenden Bodenveranderung, sodass sie sowohl zur Kompensation des Schutzguts
Pflanzen und Tiere, als auch des Schutzguts Boden genutzt werden kdnnen.
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Die Flachen zum Anpflanzen von B&aumen und Strauchern Nr. 1 erstrecken sich auf eine Fla-
che von 5.889 m2, welche als interne KompensationsmafRnahme herangezogen wird.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Nr. 2

Das im Norden des Geltungsbereichs geplante Sondergebiet (SO) wird zukinftig durch eine
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen eingegrunt.

Ebenso wie auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflan-
zungen Nr. 1 wird sich hier der Biotoptyp Strauchhecke (HFS) entwickeln und wildlebenden
Tieren ein geeignetes Habitat bereitstellen. Zudem kénnen sich spontan ansiedelnde Pflanzen
des Naturraums dauerhaft etablieren. Aufgrund der Festsetzung unterliegt der dort vorhan-
dene Boden zukinftig keinen stérenden Bodenverédnderungen.

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern Nr. 2 erstreckt sich auf einer Flache
von 690 m2, welche zur Kompensation der beeintrachtigten Schutzgiter herangezogen wer-
den kann.

StralRenbaumpflanzungen

Entlang der im Bebauungsplan Nr. 51 festgesetzten StralRenverkehrsflachen, ohne die Einbe-
ziehung der bestehenden Wdrpedorfer Straf3e, ist je 250 m2 vollversiegelte Straf3enverkehrs-
flache (PlanstraRe) ein Laubbaum zu pflanzen. Die Stral3enverkehrsflache nimmt, abzuglich
des Bereichs der Wdorpedorfer StralRe, eine Flache von 6.352 m2 ein, woraus sich die Anzahl
von 26 zu pflanzenden Laubbaumen ergibt.

Zudem setzt der Bebauungsplan Nr. 51 die Pflanzung von 8 Laubb&dumen entlang der im Si-
den des Plangebiets geplanten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FufR- und
Radweg) fest.

Die insgesamt 34 zu pflanzenden Stral3enbdume bieten wildlebenden Tieren (v. a. siedlungs-
affiner Avifauna) einen Ruckzugsraum in einer stark anthropogen gepragten Umgebung.

Unter der Annahme eines in der Planungspraxis etablierten Flachenaquivalents von 25 m2 je
Baum, entsprechen die erfolgenden Stralenbaumpflanzungen einer Flache von 850 mz2,

Stellplatzbegriinung im Sondergebiet

Je 10 Stellplatze soll entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 51 ein Laub-
baum gepflanzt werden. Es werden voraussichtlich etwa 180 Stellplatze innerhalb des Son-
dergebiets entstehen, wodurch ca. 18 Baume gepflanzt werden muissen.

Die Baume bieten siedlungsaffinen, jedoch wildlebenden Tierarten ein Habitat in einer stark
anthropogen gepragten Umgebung.

Da die Pflanzungen mit naturraumtypischen Arten erfolgen und deren Bestand dauerhaft ge-
sichert ist (bei Verlust ist Ersatz zu schaffen), werden diese Baume als interne Kompensati-
onsmalname bewertet.

Unter der Annahme eines in der Planungspraxis etablierten Flachenaquivalents von 25 m2 je
Baum, entspricht die erfolgende Stellplatzbegriinung im Sondergebiet einer Flache von
450 m2,

Laubgehdlzhecken auf den privaten Grundstiicken

Entlang der Grenzen zwischen den privaten Grundstticken und der festgesetzten &ffentlichen
StralRenverkehrsflache, sind Laubgehdlzhecken zu entwickeln.

Die Hecken bieten einen Lebensraum fir wildlebende Tiere in einer stark anthropogen ge-
pragten Umgebung, wodurch mit einem Vorkommen siedlungsaffiner Arten zu rechnen ist.
Aufgrund wiederkehrender Pflegemalinahmen konnen sich spontan ansiedelnde Pflanzen
des Naturraums nur temporar etablieren. Da der Boden der Hecken jedoch dauerhaft vor
schadlichen Einflissen wie einer Versiegelung oder Verdichtung der Bodenoberflache ge-
schitzt ist, wird auch dieser Bereich als interne Kompensationsmafinahme angerechnet. Als
Zielbiotoptyp gilt der Biotoptyp Strauchhecke (HFM).
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Die Grenze zwischen privaten Grundstiicken und der festgesetzten Stralenverkehrsflache
erstreckt sich Uber eine Distanz von ca. 1.094 m. Die Breite der Hecken wird im Bebauungs-
plan Nr. 51 nicht festgesetzt. Es wird von einer Mindestbreite von durchschnittlich 0,5 m aus-
gegangen. Unter Annahme der Mindestbreite von 0,5 m kénnen somit weitere 547 mz inner-
halb des Plangebiets kompensiert werden.

Baumreihe

Innerhalb der Bauverbotszone entlang der Warpedorfer Stral3e ist entsprechend den Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 51 eine Baumreihe, bestehend aus Laubbaumen, anzupflan-
zen und zu erhalten, wobei die Baume einen Abstand von 20 m untereinander aufweisen sol-
len. Die Bauverbotszone erstreckt sich, abziglich der geplanten Einfahrt zum Plangebiet, auf
eine Lange von 318 m, wodurch 16 Laubbaume zu pflanzen sind. Unter der Annahme eines
Flachenaquivalents von 25 m2 pro Baum stehen somit weitere 400 m2 Kompensationsflache
zur Verfigung.

Tab. 9: Zusammenfassende Darstellung intern erfolgender KompensationsmaRnahmen

Kompensationsmafnahme Kompensationsflache
Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern Nr. 1 5.889 m2

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern Nr. 2 690 m?
Stralenbaumpflanzungen 850 m? (entspr. 34 Baume)
Stellplatzbegriinung im Sondergebiet 450 m? (entspr. 18 Baume)
Laubgehdlzhecken auf den privaten Grundstiicken 547 m2

Baumreihe 400 m2 (entspr. 16 Baume)
Summe 8.826 m?

Alle intern erfolgenden Kompensationsmaflinahmen (8.826 m2) kbnnen zur Kompensation des
Schutzguts Pflanzen und Tiere (3.510 m2) herangezogen werden. Die verbleibende interne
Kompensationsflache von 5.316 m2 wird fur die Kompensation des Schutzguts Boden (Bedarf:
22.012 m?) herangezogen. Somit verbleibt ein extern zu leistender Kompensationsbedarf von
16.696 m2.

Externe KompensationsmalRnahme

Auf dem sudlich an den Weg Koétnerteilen angrenzendem Flurstiick mit der Flurstlicknr. 734,
Flur 1, Gemarkung Woérpedorf (Flache 8 des Kompensationsflachenmalinahmenpools der
Gemeinde Grasberg), soll zur Kompensation des verbleibenden Kompensationsbedarf fir das
Schutzgut Boden (16.696 m?2) in einem Teilbereich zu mesophilem Grinland entwickelt wer-
den, wodurch sich der Boden in Zukunft dauerhaft naturnah entwickeln kann. Derzeit (Oktober
2023) beinhaltet der in Anspruch genommene Bereich des Flurstiicks den Biotoptyp Intensiv-
grunland der Uberschwemmungsgebiete (GIA). Das Zielbiotop besteht in dem Biotoptyp Me-
sophiles Grinland magig feuchter Standorte (GMF).

Durch die Entwicklung des mesophilen Grinlands verringern sich Eintrage von Nahrstoffen
und Pflanzenschutzmitteln in die Bodenmatrix. Ebenso werden mechanische Verfahren der
Bodenbearbeitung ausgeschlossen, wodurch eine deutliche Verbesserung der Voraussetzun-
gen zur Entwicklung eines naturnahen Bodens geschaffen wird.
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Auf der Flache 8 des KompensationsmalRnahmenpools der Gemeinde Grasberg ist zudem die
Entwicklung eines Altarms und die Schaffung mesophilen Griinlands vorgesehen. Durch die
Schaffung eines Altarms kann der extern erforderliche Kompensationsbedarf des Schutzguts
Boden nicht kompensiert werden, da zur Entwicklung des Altarms grofl3volumiger Bodenaus-
hub und Bodenumlagerungen erfolgen missen. Daher wird lediglich ein Teilbereich des Flur-
stiicks in Anspruch genommen in welchem mesophiles Grinland entwickelt wird. Das Zielbi-
otop Mesophiles Griinland magig feuchter Standorte (GMF) wird durch die unten stehenden
EntwicklungsmaRnahmen hierfiir aus dem Ursprungsbiotop Intensivgriinland der Uber-
schwemmungsbereiche (GIA) entwickelt, wodurch eine Wertstufenerh6hung von WS Il auf
WSV stattfindet.

Abb. 25: Externe Kompensationsflache (rot schraffiert)

Die Kompensationsflache ist wie folgt zu pflegen und zu entwickeln:

¢ In den ersten zwei Jahren ist eine Aushagerung der Flache durch 3 - 4-malige Mahd im
Jahresverlauf durchzufiihren. Das Mahgut ist abzufahren.

e Nach zwei Jahren der Bewirtschaftung als Kompensationsflache ist die Flache zwei Mal im
Jahresverlauf, jedoch auf3erhalb der avifaunistischen Saison, welche am 01. Marz eines je-
den Jahres beginnt und am 15. Juni endet, zu mahen oder durch Schafe zu beweiden. Der
Zeitpunkt der ersten Mahd ist an die beabsichtigte Vegetationsentwicklung anzupassen. Das
Mahgut ist direkt nach Trocknung abzufahren.

e Nach zwei Jahren ist eine Ubersaat, welche durch bodenschonende MaRnahmen erfolgen
muss (Striegeln und Walzen) mit einheimischen, standortgerechten Saatgut (z. B. Re-
giosaatgutmischung Grundmischung UG1 — Nordwestdeutsches Tiefland der Fa. Saaten
Zeller GmbH & Co. KG) des mesophilen Grinland erforderlich.

¢ Dauerhafter Verzicht auf Dingung und Pflanzenbehandlungsmittel. Sollte die Gabe von
Dinger als Erhaltungsdiingung notwendig werden, so sind die Gaben mit der unteren Na-
turschutzbehdrde des Landkreises Osterholz abzustimmen.

¢ MaRnahmen zur Bodenbearbeitung (z. B. Walzen, Schleppen) sind in der Zeit vom 01. Méarz
bis 15. Juni nicht zulassig.

[«]
Entwurf (Stand 06.12.2023) IMSStara



Seite 96

9.2.7

9.2.8

e Umbruch und/ oder Frasen mit Neuansaat, Schlitzeinsaat sowie sonstige Bodenbearbei-
tungsmaRnahmen sind nicht gestattet. Zulassig bleibt die Nachsaat als Ubersaat ab dem
15.06. eines jeden Jahres.

¢ Die Oberflachengestalt des Bodens (Bodenrelief) darf nicht verandert werden. Kuppen und
Senken (auch zeitweilig wasserfuhrend) sind im derzeitigen Zustand zu belassen.

o Alternativ zur zweimaligen Mahd im Jahresverlauf nach der anfanglichen zweijahrigen Aus-
hagerungsphase, kann die Pflege durch eine temporére Schafbeweidung erfolgen. Es sind
maximal zwei Weidegénge im Jahr zuldssig. Die Besatzdichte sowie die Beweidungszeit-
raume sind einvernehmlich mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Der Zeitraum
der Beweidung ist an die Witterungsbedingungen sowie die beabsichtigte Vegetationsent-
wicklung anzupassen. Andere Formen der Beweidung sind unzuldssig.

e Zusétzliche EntwasserungsmalRnahmen dirfen nicht durchgefuhrt werden.

¢ Silage- und Futtermieten diarfen nicht angelegt werden. Die Nutzung als Lagerflache ist un-
zuléssig.

¢ Die Nutzungs-/ Pflegeaufgabe ist nicht zul&ssig.

Sofern die Entwicklung der Pflanzen- oder Tierwelt nicht den dargestellten Verlauf nimmt oder
die Ansiedlung von streng geschiitzten Tierarten dies erforderlich macht, kénnen in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Osterholz Bewirtschaftungsaufla-
gen geandert werden (z. B. Aushagerungsphase, Mahdtermine, Ubersaat etc.).

Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Als anderweitige Planungsmoglichkeiten kommen grundsatzlich sowohl ein Verzicht auf die
gesamte Planung bzw. auf Teile der durch die Planung beabsichtigten Vorhaben als auch
andere Vorhabenstandorte in Frage.

Durch einen Verzicht auf die Planung kdnnte dem bestehenden Bedarf an Gewerbeflache
innerhalb der Gemeinde nicht nachgekommen werden. Die innerhalb des Sondergebiets be-
absichtigte Ansiedlung eines bereits im Ort ansassigen Lebensmitteleinzelhandlers entfiele.

Ein teilweiser Verzicht auf die Planung ware nicht zielflhrend, da die Gewerbegebietsflachen,
auch in dieser Grole, vor Ort bendétigt werden und Alternativstandorte weniger gut geeignet
sind. Auch flr die Flache des Sondergebiets wurden Alternativstandorte geprift, welche je-
doch fur das Planvorhaben der An- bzw. Umsiedlung eines ortsansassigen Lebensmittelein-
zelhandlers ungeeignet sind.

Fur den Standort spricht zudem, dass Teilbereiche des Geltungsbereichs bereits mit dem Be-
bauungsplan Nr. 14 und seiner 1.Anderung iiberplant wurden und auch die bisher nicht tiber-
planten Bereiche vergleichsweise geringe dkologische Wertigkeiten aufweisen.

Durch den direkten Anschluss an die Woérpedorfer StraRe kdnnen die Verkehrsstrome rei-
bungslos in das Plangebiet eingeflihrt werden.

Ein Verzicht auf die randlich erfolgenden Eingriinungen sowie sonstigen innerhalb des Plan-
gebiets erfolgenden Gehdlzpflanzungen ist vor dem Hintergrund der Erhaltung eines sich in
die Landschaft einpassenden Landschaftsbhildes nicht anzustreben.

Zusammenfassend stellt das Plangebiet den bestmdglichen Standort zur Vermeidung hoher
Beeintrachtigungen von Natur und Umwelt dar.

Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7j)
BauGB

Das Plangebiet wird als Gewerbegebiet mit gewerbegebietstypischen Bauwerken und Neben-
anlagen sowie im Nordosten mit einem Sondergebiet (SO), auf welchem ein neuer Einkaufs-
markt errichtet wird, bebaut. Es wird vorausgesetzt, dass die Baumalinahmen dem aktuellen
»otand der Technik” entsprechen und die Gebaude somit kaum anfallig fur stabilitatsbedingte
Unfaélle sind. Hinzu kommt eine sehr geringe Wahrscheinlichkeit, dass diese Region Deutsch-
lands von Erdbeben betroffen sein wird (Bundesanstalt fir Geowissenschaften und Rohstoffe
- BGR, 2022). Daher werden negative Auswirkungen durch Erdbeben ausgeschlossen.
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9.3
9.3.1

Sudlich des Wegs Kdotnerteilen, sowie auch in einem &ul3erst kleinem Bereich im Stidwesten
des Plangebiets, befindet sich das Uberschwemmungsgebiet der Worpe (Niederséchsisches
Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, 2023). Die Festsetzung einer Fla-
che fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
im Bereich des Uberschwemmungsgebiets beriicksichtigt das dort vorhandene erhéhte Hoch-
wasserrisiko. Das verbleibende Plangebiet unterliegt entsprechend den Umweltkarten Nieder-
sachsens (Niedersachsisches Ministerium fur Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz,
2023) keinem erhéhten Hochwasserrisiko. Aus diesem Grund werden negative Auswirkungen
durch Uberschwemmungen ausgeschlossen.

Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass die Gebaude gemal der gesetzlichen Vorgaben
und Richtlinien sowie dem aktuellen Stand der Technik hinsichtlich des Brandschutzes errich-
tet werden, sodass Gebaudebrande soweit wie mdglich vermieden werden. Das Brandrisiko
wird fur das Plangebiet als gering eingestuft. Sollte es in der Zukunft dennoch zu einem Brand
im Plangebiet oder den angrenzenden Siedlungsgebieten kommen, so kann ein Ubergreifen
auf Waldbestande aufgrund eines Abstandes von etwa 520 m zum nachsten Waldgebiet (std-
westlich des Plangebiets) ausgeschlossen werden. Bei einem méglichen Brand kann es durch
Luftverunreinigungen zu negativen Auswirkungen auf die Schutzguter Menschen, Klima / Luft
sowie Pflanzen und Tiere kommen. Da es sich um zeitweilige Verunreinigungen handelt und
die Menschen in der Umgebung diesbezlglich Ublicherweise rechtzeitig gewarnt werden und
Tiere fliehen kénnen, handelt es sich um Auswirkungen geringer Schwere.

Im Plangebiet werden keine Abfélle erzeugt, von denen ein gréReres Unfallrisiko fur die
Schutzgiter ausgeht. Gleiches gilt fir die erzeugten Verkehre.

Die Auswirkungen des Klimawandels fir diese Region sind bisher nur fir wenige Klimafakto-
ren untersucht worden. So gilt ein Anstieg der Temperatur und damit verbunden ein Riickgang
der Frost- und Eistage als wahrscheinlich. Fir andere klima- und katastrophenrelevante Fak-
toren, wie die Windgeschwindigkeit sowie Haufigkeit und Intensitat von Niederschlagsereig-
nissen, ist jedoch nach dem aktuellen Stand der Forschung deren jahrliche Anderung bis Ende
des 21. Jahrhunderts (2071-2100) im Vergleich zu heute (1961-1990) unklar (Norddeutsches
Klimaburo, 2023). Wie oben bereits dargestellt, weist das Plangebiet, abgesehen von einem
auRerst kleinem Teilbereich im Siidwesten, ein sehr geringes Uberschwemmungsrisiko auf.
Die Wahrscheinlichkeit flr Sturmereignisse, die Uber das Ubliche Maf3 in Nordwestdeutsch-
land hinausgehen, ist nicht bekannt. Es wird jedoch davon ausgegangen, dass das Risiko sich
nicht wesentlich vom Risiko der Nachbarregionen unterscheidet.

Zusatzliche Angaben

Wichtigste Merkmale der verwendeten Untersuchungsverfahren

Zur Bestandsaufnahme der Biotoptypen wurde der Kartierschlissel fiir Biotoptypen in Nieder-
sachsen (von Drachenfels, 2021) verwendet. Die Erfassung der Biotoptypen wurde im April
2021 durchgefuhrt und im Dezember 2023 erganzt.

Hinsichtlich der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaftsbild und Biologische
Vielfalt wurde auf allgemein zugangliche Planwerke, insbesondere den Landschaftsrahmen-
plan des Landkreises Osterholz, den Landschaftsplan der Gemeinde Grasberg sowie den
Kartenserver des Niedersachsischen Bodeninformationssystems (Landesamt flir Bergbau,
Energie und Geologie (LBEG), 2023) zurtickgegriffen.

Vor dem Hintergrund, dass lediglich allgemein weit verbreitete und Uberwiegend intensiv ge-
nutzte Biotoptypen erfasst wurden, wird davon ausgegangen, dass die derzeitige Situation
von Natur und Landschaft hinreichend genau dargestellt und bewertet werden kann.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wurde zudem eine FFH-Vorprifung zur Ermittlung er-
heblicher Beeintrachtigungen auf das siidlich des Plangebiets befindliche FFH-Gebiet ,,Untere
Wimmeniederung, untere Hammeniederung mit Teufelsmoor® durchgefihrt (s. Anhang 3).

[«]
Entwurf (Stand 06.12.2023) IMSStara



Seite 98

9.3.2

9.3.3

Des Weiteren wurde fir das Planvorhaben eine Schalltechnische Untersuchung (Anhang 1),
eine Verkehrsuntersuchung (Anhang 2) und ein Geruchsgutachten (Anhang 8) angefertigt.

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

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Uberwachung der Planumsetzung betreffend der erheblichen Umweltauswirkungen ent-
sprechend den Anforderungen des 8§ 4c BauGB, erfolgt durch die Gemeinde. Zu diesem
Zweck erfolgt zwei Jahre nach Beginn der Erschlielungs-/ HochbaumalRnahmen durch die
Gemeinde eine Begehung, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
friihzeitig zu ermitteln und geeignete Abhilfemaflinahmen ergreifen zu kdnnen. Sollten im Zuge
dieser Begehung unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen festgestellt werden, erfolgen
weitere Begehungen in einem 5-jahrigen Turnus.

Sollten keine unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen festgestellt werden, so werden
weitere Begehungen lediglich bedarfsorientiert durchgefihrt.

Zusétzlich wird in Bezug auf zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht absehbare erhebliche
Auswirkungen auf die bestehenden Uberwachungssysteme der Fachbehorden und deren In-
formationsverpflichtung nach 8 4 Abs. 3 BauGB zuruickgegriffen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung sollen Gewerbegebietsflachen und eine Sondergebiets-
flache im Westen der Gemeinde Grasberg entwickelt werden.

Die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB hat ergeben, dass die vorliegende Planung in dem
Bereich des Plangebiets der derzeit noch nicht bebaut ist, erhebliche Umweltauswirkungen
zur Folge hat.

Von den erheblichen Auswirkungen der Planung sind die Schutzgtter Flache, Pflanzen und
Tiere sowie Boden betroffen. Fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere entsteht ein Kompensati-
onsbedarf in H6he von 2.275 m2 fir die Beeintrachtigung des Biotoptyps Strauch-Baumhecke
(HFM) und 585 mzfiir den tiberplanten Biotoptyp Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer
Standorte (UHM). Zudem werden 26 Einzelbdume Uberplant, fir die eine Ersatzpflanzung
durchzufthren ist. Die Beeintrachtigungen des Schutzguts Pflanzen und Tiere werden voll-
standig durch interne Kompensationsmaflinahmen ausgeglichen.

Die Schutzguter Flache und Boden sind durch die Neuversiegelung von Bodenoberflachen
kompensationserheblich beeintrachtigt und werden zusammen ausgeglichen. Der Kompen-
sationsbedarf fur die Schutzgiter Boden und Flache betragt insgesamt 22.012 m2, Der Kom-
pensationsbedarf flr die Schutzgiiter Boden und Flache wird zum Teil innerhalb der Plange-
bietsgrenzen kompensiert, jedoch sind auch externe Mal3Bhahmen auf einer Flache von min.
16.696 m2 notig. Die externe Kompensation fir die Schutzgiter Boden und Flache wird durch
die Entwicklung eines mesophilen Griinlands stidlich des Wegs Koétnerteilen, auf der Flache 8
des gemeindeeigenen Kompensationsflachenpools, geleistet.

Mit Durchfihrung der MaRnahmen zu Vermeidung und Minimierung sowie der Mal3hahmen
zum Ausgleich kdnnen die im Zusammenhang mit der Bauleitplanung entstehenden erhebli-
chen Beeintrachtigungen der genannten Schutzgiter als vollstandig ausgeglichen gelten.
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10. RECHTSFOLGEN

Entgegenstehende oder gleichlautende Festsetzungen im Bereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes treten mit der Bekanntmachung gemaR § 10 BauGB aul3er Kraft.
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Die Begriindung wurde gemaf § 9 Abs. 8 BauGB zusammen mit dem Umweltbericht gemaf
§ 2a BauGB im Auftrag der Gemeinde Grasberg ausgearbeitet:

Bremen, den 10.12.2020 / 06.12.2023

IrImMStara

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

Grasberg, den .......coccccveeeieeeeeineee

(Schorfmann)
Birgermeisterin

Verfahrenshinweise:

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

2. Die frihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
8 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vVom .........cccccceeveviiieeenenen, o] S

3. .Die Begrundung einschliel3lich Umweltbericht haben gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom
.................................. bis .......ccccciiiveveee e ZUSAMMen mit der Planzeichnung offent-
lich ausgelegen.

Grasherg, den .......coccccvvveeeeeee i

(Schorfmann)
Blrgermeisterin
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Anhang 1  Schalltechnische Untersuchung flir 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, 04.12.2022)

[=]
(Proj.-Nr. 28879-237) IMStara



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 fir das Baugebiet stidlich der Wérpedorfer Straf3e 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  Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 51 ,Gewerbegebiet Grasberg West*
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Anhang 10 Bebauungsplan Nr. 14 ,Gewerbegebiet Woérpedorfer Stralte” (1983)
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Anhang 11 Biotoptypenkarte (instara GmbH, Bremen, 06.12.2023)
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Anhang 12 Potentialabschatzung fur die Artengruppen Avifauna, Fledermause und Amphibien im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 51 ,Gewerbegebiet Grasberg West* (instara GmbH, Bremen,
04.12.2022)

[=]
(Proj.-Nr. 28879-237) IMStara



