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1. PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund des § 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. des § 58 des Niederséachsi-
schen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsausschuss der Ge-

meinde Grasberg in seiner Sitzung am ................ die Aufstellung der 33. Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaR 8§ 2 Abs. 1
BauGBam ............... ortsublich bekannt gemacht.

2. PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung fur die vorliegende 33. Anderung des Flachennutzungsplanes ist unter
Verwendung einer vom 6ffentlich bestellten Vermessungsbuiro Bruns, Osterholz-Scharmbeck,
zur Verfigung gestellten digitalen amtlichen Kartengrundlage im Maf3stab 1 : 5.000 erstellt
worden.

3. ANDERUNGSBEREICH

Der ca. 0,76 ha groRe Anderungsbereich befindet sich im Norden der Ortschaft Grasberg,
Gemeinde Grasberg. Er liegt Ostlich der Stralle Kirchdamm (Kreisstrafle 10) und am
sudwestlichen Rand des bestehenden Gewerbegebiets Kirchdamm/ Seehausen. Der
Geltungsbereich umfasst die Flache der Gemarkung Waérpedorf, Flur 1, Flurstiicke 168/82 und
159/10. Die raumliche Lage des Anderungsbereiches ist der nachfolgenden Abbildung, die
genaue Abgrenzung der Planzeichnung zu entnehmen.
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STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN

4.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

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

In der zeichnerischen Darstellung des LROP 2022 werden fir das Plangebiet selbst keine
planerischen Aussagen getroffen.
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Im Textteil sind die fir die vorliegende Planung folgende Ziele und Grundsatze der
Raumordnung und Landesplanung relevant.

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

1.1 Entwicklung der raumlichen Struktur des Landes

1.102 sPlanungen und MalBnahmen zur Entwicklung der réumlichen Struktur des Landes

sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen. Es sollen

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

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

Dabei sollen [...]

- die Mdglichkeiten der Reduzierung der Neuinanspruchnahme und
Neuversiegelung von Freiflichen ausgeschdépft werden.

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

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

= Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung méchte die Gemeinde Grasberg die
planungsrechtliche Grundlage zur bedarfsgerechten Ausweitung des vorhandenen
Gewerbegebiets erméglichen. Vorliegend soll konkret flr einen lokal etablierten
Betrieb eine moderate Erweiterungsmadglichkeit am bestehenden Firmenstandort
geschaffen werden. So kénnen nicht nur Kosten und Ressourcen gespart werden,
sondern dartber hinaus kann die vorhandene Infrastruktur genutzt sowie die nétige
Neuversiegelung fur die Firmenerweiterung so gering wie moglich gehalten
werden. Damit wird den vorstehenden Grundsatzen entsprochen.

2. Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungs-
struktur

21 Entwicklung der Siedlungsstruktur

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

einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Bertcksichtigung des demografi-
schen Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden.*

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

2.107 J.-.] Die Entwicklung der léndlichen Regionen soll dariiber hinaus geférdert
werden, um
- insbesondere kleinen und mittleren Unternehmen ein geeignetes Umfeld
bieten zu kénnen [...]

- die Auswirkungen auf den demografischen Wandel fir die Dorfer
abzuschwéchen und als Orte mit grof3er Lebensqualitat zu erhalten
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2.109 »Nachteile und Belastigungen fiir die Bevdlkerung durch Luftverunreinigungen und
Larm sollen durch vorsorgende raumliche Trennung nicht zu vereinbarender
Nutzungen und durch hinreichende raumliche Absténde zu stérenden Nutzungen
vermieden werden.”

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

Am 7. September 2022 wurde mit der Anderung des Landes-Raumordnungsprogramms
(LROP) auch das Kapitel 3.1.1 Elemente und Funktionen des landesweiten Freiraum-
verbundes, Bodenschutz um eine neue Nummer 05 als Grundsatz der Raumordnung
erganzt. Es beinhaltet, dass ,die Neuversiegelung von Flachen [...] landesweit bis zum Ablauf
des Jahres 2030 auf unter 3 ha pro Tag und danach weiter reduziert werden® soll. Mit diesem
Grundsatz soll die Innenentwicklung weiter gestarkt und der Schutz des Auf3enbereichs vor
Uberbauung sowie die Aktivierung von Brachflachen und Konversionsflachen vorangetrieben
werden. Im vorliegenden Planungsfall soll eine gewerbliche Entwicklung ausgeweitet werden
durch Zurlckgreifen auf eine Flache, fir die schon Baurecht besteht. Es findet somit planungs-
rechtlich lediglich eine Anderung und dadurch Vereinheitlichung der Nutzungsart im Geltungs-
bereich statt. Aufgrund dessen ist zu konstatieren, dass die vorliegende Bauleitplanung mit
diesem Grundsatz vereinbar ist.

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

1. Hochwasserrisikomanagement

.1.1(Z2) ,Beiraumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen einschlief3lich der Siedlungs-
entwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Maf3gabe der bei 6ffentlichen
Stellen verfigbaren Daten zu priufen; dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des
Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen
Ausmal} auch die Wassertiefe und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die
unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen
Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken
einzubeziehen.”

= Das Plangebiet befindet sich aul3erhalb von festgesetzten oder vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebieten. Das n&chstgelegene Uberschwem-
mungsgebiet entlang der Worpe liegt etwa 1 km entfernt. Es wird in nordwestlicher
Richtung zum Plangebiet durch die Worpedorfer Stral3e (L 133) sowie die Findorff-
straf3e und ihre Entwéasserungsgraben begrenzt. Insofern ist der Eintritt eines
Hochwasserereignisses als gering einzustufen und es besteht kein Zielkonflikt.

1.2.1(2) ,Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kustengebiete eindringen-
des Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRhahmen ein-
schlie3lich der Siedlungsentwicklung nach MaRRgabe der bei 6ffentlichen Stellen
verfiigbaren Daten vorausschauend zu priifen.”
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= Auswirkungen durch den Klimawandel sind ebenfalls nicht zu erwarten, da davon
auszugehen ist, dass die vorhandene Entwasserungs-Infrastruktur nur geringftigig
der neuen Nutzungsform angepasst werden muss. Bislang kam es bei Starkregen-
ereignissen nicht zu Uberflutungen, sodass dies auch in Zukunft nicht erwartet
wird.

= Vorfluter und néchstgelegene FlieRgewasser sind gemaf der Niedersachsischen
Umweltkarten in unmittelbarer Nahe des Plangebietes die Wérpe, welche als Uber-
schwemmungsgebiet ausgewiesen ist. Ebenso ist die Wahrscheinlichkeit, dass
eindringendes Meerwasser zu Uberflutung des Plangebietes kommen konnte
extrem gering, da das Plangebiet weit von der Kistenlinie entfernt liegt. Auswirkun-
gen durch den Klimawandel sind als gering einzustufen, da kein Uberflutungsrisiko
besteht.
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Abb. 2: Gultiger Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasberg; Lage des Plangebietes mit schwarzer

Umrandung gekennzeichnet

Im zeichnerischen Teil des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Osterholz (RROP 2011), welches am 05.07.2011 in Kraft getreten ist, ist das Plangebiet
groBtenteils (im Norden) als Vorranggebiet industrielle Anlagen und Gewerbe dargestellt und
im sudlichen Teil als Zentrales Siedlungsgebiet. Die angrenzenden Flachen sind, ebenso wie
das Plangebiet, als Vorranggebiet industrielle Anlagen und Gewerbe oder als zentrales
Siedlungsgebiet ausgewiesen.

Ferner liegt dstlich des Plangebiets ein Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft sowie ein Vor-
behaltsgebiet Erholung. Westlich des Plangebietes verlauft ein Vorranggebiet Hauptverkehrs-
stral3e bei dem es sich um die Kreisstra3e 10 (Kirchdamm) handelt, sowie ein Vorranggebiet
Rohrfernleitung fir Gas. Daruber hinaus ist die Ortschaft Grasberg als Grundzentrum und
damit verbunden grof¥flachig als Zentrales Siedlungsgebiet dargestellt. Im Ort ist ein Vorbe-
haltsgebiet regional bedeutsamer Wanderweg ,Radfahren® vorzufinden. Er kommt aus
sudlicher Richtung und knickt im Ortskern in 6stlicher Richtung nach Tarmstedt ab. In diesem
zentralen Bereich ist auch ein Vorranggebiet Park & Ride verortet.
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Dem Textteil des RROP Osterholz 2011 sind folgende Ziele und Grundséatze fir die Planung
zu enthnehmen:

21
2101

2.102

2.3

2301

2307

2.308

Zentrale Orte

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

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

Siedungsstruktur, Wohnstandorte und Standorte der gewerblichen
Wirtschaft
»,Die Siedlungsentwicklung ist unter stidtebaulichen Gesichtspunkten vor-
rausschauend zu planen. Zur Sicherung einer nachhaltigen Raumentwick-
lung sind bei Anderungen und Neuaufstellungen von Bauleitplanen insbe-
sondere

e Der quantitative und qualitative Bedarf an Wohnraum, Arbeitsstatten

und sonstigen Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

e Der demografische Wandel,

e Die Interessen kinftiger Generationen,

e Die langfristigen volkswirtschaftlichen Kosten und

o Die 6kologischen Auswirkungen
Zu beriicksichtigen.“

sDer Freiraumverbrauch und die Zersiedlung der Landschaft durch Siedlungs-
entwicklung sollen deutlich reduziert werden. Die weitgehend siedlungsfreien
Bereiche sollen grundsatzlich von Siedlungsentwicklungen freigehalten und die
Entstehung neuer bzw. die Erweiterung bestehender Splittersiedlungen vermieden
werden.”

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

Anhand der vorliegenden Planung kann die Ortschaft Grasberg ihrer zentralortlich-
en Funktion als Grundzentrum gerecht werden, indem sie wohnortnahe Arbeits-
und Ausbildungsplatze fir die Bevolkerung in Grasberg sichert. So kbnnen auch
junge Menschen eine berufliche Zukunft mit Aufstiegsmaoglichkeiten in Grasberg
geboten werden durch die Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des lokal
etablierten Unternehmens.

Dariiber hinaus spricht fur die bedarfsgerechte Ertiichtigung eines lokalen Unter-
nehmens am bestehenden Standortort dessen integrierte Lage im Gewerbegebiet
und gleichsam im Siedlungszusammenhang. Die vorliegende Planung ist somit als
MaRnahme der Innenentwicklung zu verstehen, da sie einen Luckenschluss
zwischen den beiden bestehenden Nutzungen bildet. So kann der Ruckgriff auf
Flachen im AulRenbereich vermieden werden.

[~
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4.2

3.3
3.302

Bodenschutz

sFlachenbeanspruchende MafRRnahmen sollen dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprechen. [...].*

In der vorliegenden Planung werden grof3tenteils betriebseigene Flachen beplant,
die bereits Uberwiegend baulich bzw. betrieblich genutzt werden. Zudem wird die
sudlich angrenzende Flache hinzugenommen, fur die planungsrechtlich bereits im
Rahmen der ersten Anderung des Bebauungsplanes als Gewerbegebiet (GE)
Baurecht geschaffen wurde. Faktisch liegt diese Flache jedoch noch brach bzw. ist
fur eine Abstandspflanzung zwischen Gewerbe- und Wohngebiet vorgesehen.
Damit wird nur in sehr geringem Mafe unversiegelte Flache neu in Anspruch
genommen, die im Bestand allerdings kein Teil der freien Landschaft ist. Im
sudlichen Bereich, welcher planungsrechtlich noch der Wohnnutzung vorbehalten
ist, findet zudem eine Umnutzung zu Gunsten des vorliegenden Eingeschrankten
Gewerbegebiets statt. Somit wird dem Grundsatz des flachensparenden Umgangs
mit Grund und Boden entsprochen.

In der Zusammenschau ist zu konstatieren, dass die Planung den Zielen und Grundsatzen

entspricht.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan (siehe nachfolgende Abbildung) der Gemeinde Grasberg

stellt das Plangebiet als Gewerbliche Bauflache (G) sowie als Sondergebiet ,Campingplatz*
dar. Ebenso weisen die ndrdlich und 6stlich angrenzenden Flachen gewerbliche Bauflachen
auf. Sudlich grenzt eine Wohnbauflache an das Plangebiet an. Westlich grenzt der Kirchdamm
als StralBenverkehrsflache an das Plangebiet. Sudostlich an das Plangebiet grenzt ein

Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Sport.*

[~
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4.3
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Abb. 3: Giultiger Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasberg; Lage des Plangebietes mit roter
Umrandung gekennzeichnet

Die vorliegende 33. Anderung des Flachennutzungsplanes hebt das Sondergebiet ,Camping*
sowie den nordlichen Teil der Wohnbauflache (W) zu Gunsten einer Darstellung als
Gewerbliche Bauflache (G) auf.

Damit wird die planungsrechtliche Voraussetzung fur die parallel durchgefiihrte Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 54 ,Kirchdamm/ Seehausen II¥ geschaffen und dem
~Entwicklungsgebot‘ Rechnung getragen.

Verbindliche Bauleitplanung

Der ,Ursprungs“-Bebauungsplan Nr. 28 ,Kirchdamm-Seehausen® (s. Abb. 4), welcher teilwei-
se durch die vorliegende Bauleitplanung Uberplant wird, erlangte 1997 Rechtskraft. Aus ihm
geht der Bedarf zur vorliegenden Bauleitplanung hervor, da er fir den ndrdlichen Teil des
vorliegenden Plangebiets ein Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8 und einer max. Bauhthe von 8 m in abweichender Bauweise festsetzt.
Das Gewerbegebiet ist eingeschrankt dadurch, dass ausschliel3lich ,das Wohnen nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe (d.h. mischgebietsvertragliche) [...] zuldssig* sind. Der
sudliche Bereich des Bebauungsplanes Nr. 28, welcher ebenfalls Teil des vorliegenden
Plangebietes ist, ist dagegen als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Campingplatz®
festgesetzt. Zur offenen Landschaft und der angrenzenden Wohnnutzung ist das Plangebiet
mittels Pflanzstreifen eingegrint, die teilweise auch Geholzbestand mit umfassen. Zudem ist
eine ringférmige ErschlieBungsstralle Bestandteil des Gewerbegebietes, die 6stlich des
vorliegenden Plangebietes in eine Wendeanlage miindet.

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

Der Bebauungsplan Nr. 28 ,Kirchdamm/ Seehausen® wurde im Jahr 1998 zum ersten Mal
geandert (siehe nachfolgende Abbildung). Bereits damals war ein weiterer Bedarf an
Gewerbeflache gegeben, so dass das Sondergebiet ,Campingplatz‘ zusammen mit seiner
nordlichen Eingrinung in ein Eingeschréanktes Gewerbegebiet ge&andert wurde. Die

inhaltlichen Festsetzungen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung wurden aus dem nérdlich
angrenzenden GEE ubernommen.
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Abb. 5:

Erste Anderung des Bebauungsplan Nr. 28 , Kirchdamm / Seehausen“

Im Rahmen der zweiten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Kirchdamm/ Seehausen®
im Jahr 2008 wurden lediglich Uber eine textliche Regelung Vergnigungsstatten, Einzel-
handelbetriebe und Gastronomie als Nutzungen im GEE ausgeschlossen. Das Erfordernis fur
diese Anderung ergab sich aus einem Einzelhandelsgutachten, welches feststellte, dass der
Kernort Grasberg ausreichend versorgt ist und weitere Betriebe dies beeintrachtigen kénnten.
Lediglich Gewerbezweigen der Produktion und Dienstleistung ist der Abverkauf von Waren
am Werk weiterhin (unter Einschrankungen) erlaubt. Zudem durfen sehr kleine Verkaufsstel-
len zur Nahversorgung der arbeitenden Personen im Gewerbegebiet bis 40 m?, beispielsweise
als Kioske, angesiedelt werden.
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Abb. 6: Dritte Anderung des Bebauungsplan Nr. 28 ,Kirchdamm / Seehausen®

Die dritte vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Kirchdamm / Seehausen*
ist ebenfalls aus dem Jahre 2008. Sie Uberplant die Stichstra3e an der ¢stlichen Plangebiets-
grenze zu Gunsten einer gewerblichen Nutzung als Eingeschréanktes Gewerbegebiet. Mit
dieser Anderung wurde dem Bedarf an Gewerbeflache des nérdlich ansassigen Betriebes
Rechnung getragen. Der am 0stlichen Rand des Geltungsbereichs in dem angrenzenden
Bereich bereits zur Eingrinung festgesetzte Pflanzstreifen wurde im Rahmen der dritten
Anderung nun auch durchgéngig auf dem ,neuen“ Gewerbegebietsteil festgesetzt. Um eine
durchgangige Bauzone fir den noérdlich angrenzenden Gewerbebetrieb zu ermdglichen,
beinhaltet der vorliegende Geltungsbereich den sidlichen Teil seines Betriebsgelandes.
Zudem wurde eine Ausnahmeregelung zur Lagerung von Containern in einem kleinen Teil des
Pflanzstreifens getroffen.

Die vierte textliche Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gewerbegebiet Kirchdamm —
Seehausen® erlangte 2011 Rechtskraft. Im Kern regelt sie die Zulassung von externen
KompensationsmalRnahmen. Der Bedarf dazu resultierte aus der textlichen Festsetzung Nr.
5.1, die vorgab, dass ,fir BaumaRnahmen auf den Privatgrundstiicken pro angefangene 100
m? vollversiegelter Fldache eine Fldache von 10 m? mit [...] Laubgehdlzen“ zu pflanzen ist. Da
es in Grasberg einen deutlichen Mangel an Gewerbegebietsflache gab und die Bepflanzungs-
regelung teilweise zu unzumutbaren Nutzungseinschrankungen fuhrte, wurde im Rahmen der
Anderung geregelt, dass Ersatzpflanzungen nunmehr auch auRerhalb des Plangebiets
mdoglich sind. Ebenso wird die Textliche Festsetzung Nr. 5.2 zu Ersatzpflanzungen fir die
Anlage versiegelter Verkehrsflachen gelockert.

Das vorliegende Plangebiet wird in seinem sudlichen Bereich durch den Bebauungsplan Nr.
9, Sport- und Freizeitanlage Wérpedorf* (s. Abb. unten), welcher in 1983 Rechtskraft erlangte,
beregelt. In seiner Urspungsfassung wies er hier ein Sondergebiet ,Wochenendhaus® mit einer

[~
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Geschossflache (GFZ) von max. 50 m2 aus. Ostlich daran angrenzend setzt der Bebauungs-
plan Nr. 9 noch heute ein Campingplatzgebiet mit Zelt- und Spielplatz fest. Weiter stidlich und
fir den gro3ten Teil des Plangebiets definiert er ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
~Sportanlage“ und zugehdrigen Anlagen, wie beispielsweise einem Sondergebiet ,Reithalle®
oder ,Tennishalle®. Zur Kreisstralle 10 (Kirchdamm) setzt der Plan zudem ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) sowie ein Dorfgebiet (MD) fir die vorhandene Wohnbebauung mit einer
GRZ von 0,2, einer GFZ ebenfalls von 0,2 sowie einem Vollgeschoss fest. Im sidlichen
Bereich setzt er abermals ein Dorfgebiet (MD) zur Wérpedorfer StralRe (L 133) mit einer GRZ
von 0,2, einer GFZ von 0,4 und zwei Vollgeschossen in offener Bauweise fest. Hinsichtlich der
Grinstrukturen zielt der Bebauungsplan auf den Erhalt der Bestandsbegriinung und Geholze
sowie der Eingrinung zur offenen Landschaft und zwischen den verschiedenen Nutzungen
mittels einheimischer Bepflanzung ab.

Landkreis Osterholz
Gemarkung Worpedor f
Flor!  MaBstab 11000

Abb. 7: Bebauungsplan Nr. 9 ,,Sport und Freizeitanlage Worpedorf

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,Sport- und Freizeitanlage Worpedorf (s. Abb. unten) wurde 1988
das erste Mal geéndert, sodass nun auch die Anlage eines Clubhauses mittels eines Sonder-
gebiets ,Clubhaus” im studwestlichen Bereich moglich ist. Zudem setzt sie die bestehenden
Gehdlze zum Erhalt fest.

[~
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Abb. 8: Bebauungsplan Nr. 9 ,,Sport und Freizeitanlage Wérpedorf*, 1. Anderung

Die zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,,Sport- und Freizeitanlage Worpedorf*
(siehe nachfolgende Abbildung) ist 1995 rechtsverbindlich geworden. Die Anderung bezieht
sich auf den sudlich des vorliegenden Plangebiets angrenzenden Bereich und sichert dort die
bestehende Wohnbebauung als Allgemeines Wohngebiet sowie die &stlich daran
angrenzende Sportanlage aus dem Ursprungsplan mittels der Ausweisung eines
Sondergebiets ab. Im Allgemeinen Wohngebiet, welches an das vorliegende Plangebiet
angrenzt, setzt die zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 eine GRZ von 0,2 mit einem
Vollgeschoss und einer maximalen Bauhthe von 8,5 m in offener Bauweise fest. Hinsichtlich
der Grinstrukturen schitzt anhand von Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und
Einzelbaum- sowie Strauch-Festsetzungen den Bestand, welche teilweise anhand von in
textlichen Festsetzungen definierten Bepflanzungen erganzt werden.

[~
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LANDKREIS OSTERHOLZ

Gemeinde Grasberg
Gemarkung Warpedorf

FAurt

Abb. 9: Bebauungsplan Nr. 9 ,,Sport und Freizeitanlage Wérpedorf*, 2. Anderung

Die dritte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Sport- und Freizeitanlage Wérpedorf* aus
2016 sieht die planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung eines 50m hohen Mobilfunk-
mastes vor.

5. STADTEBAULICHE SITUATION

Das Plangebiet ist im nordlichen Bereich bereits Teil des bestehenden Gewerbegebiets am
Waérpedorfer Ring. Das Umfeld in diesem Bereich ist somit gepragt durch gewerblich genutzte
Gebdaude mit einer typischen Kubatur, welche teilweise sehr grof3 ist. Im stdlichen Bereich ist
das Plangebiet Teil des mit Einzelhdusern bebauten Bereichs 6stlich der KreisstraBe 10
(Kirchdamm). Diese Wohnbebauung ist grof3tenteils neuzeitlich und locker strukturiert mit
Privatgarten. Weiter sidlich besteht die Bebauung am Kirchdamm auch teilweise aus
gréBeren Gebaudekubaturen, beispielsweise im Bereich des Feuerwehrhauses oder des
Lebensmitteldiscounters mit ihren Parkplatzen. In der Umgebung des Plangebiets ist
demzufolge eine deutlich anthropogene Uberpragung zu verzeichnen, welche anhand der
direkt stdlich an das Plangebiet anschlielRenden Sport- und Freizeitanlagen mit zugehdrigen
Anlagen betont wird.

Das Plangebiet selbst beherbergt im nordlichen Bereich (Flurstk. 168/82) die baulichen
Anlagen und Lagerflachen eines ansassigen Unternehmens. Der sidliche Bereich (Flurstk.
159/10) des Plangebiets ist ein vormaliges Wohnbaugrundstiick, bestehend aus einem
Gebaude und Hausgarten, wobei das Gebaude inzwischen abgerissen wurde. Randstandig
stocken hier Laubgehélze. Die ErschlieBung erfolgte bisher tiber den Kirchdamm, zukiinftig
soll dies tber den Wérpedorfer Ring erfolgen.

6. PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Mit der vorliegenden Planung méchte die Gemeinde Grasberg die weitere Entwicklung und
Modernisierung des Unternehmens Finkeisen GmbH planungsrechtlich vorbereiten, um den
bestehenden Gewerbestandort im Gemeindegebiet und hier insbesondere am Hauptort,
langfristig zu sichern und bedarfsgerechte Wachstumsmaglichkeiten zu erméglichen.

Das Unternehmen Finkeisen GmbH ist ein lokales Unternehmen, welches am Standort
etabliert und gewachsen ist. Um langfristig wettbewerbsfahig zu bleiben und den weiteren

[~
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8.2

8.3

Entwicklungspotenzialen zu entsprechen, soll der Standort im Gewerbegebiet ausgebaut
werden. Ziel ist die Errichtung weiterer Gebaude und die Bereitstellung gewerblicher Lager-
flachen. Da das sudlich benachbarte Grundstiick durch den Betrieb erworben werden konnte,
soll nunmehr das Betriebsgeldnde in diese Richtung ausgeweitet werden. Um dies planungs-
rechtlich zu ermdéglichen ist die vorliegende Bauleitplanung erforderlich. Dies bedingt aber
auch, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 28 so angepasst werden muissen,
dass eben eine gute Ausnutzung des neu entstehenden Gewerbegrundstiickes maéglich ist.
Um dies umzusetzen wird der vorliegende Bebauungsplan Nr. 54 aufgestellt und der Flachen-
nutzungsplan entsprechend geéndert.

INHALT DER ANDERUNG

Mit der 33. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Grasberg, erfolgt eine
Anderung der Darstellung eines Sondergebiets ,Campingplatz‘ in ein Eingeschrénktes
Gewerbegebiet (GEE) fur eine 0,76 ha grol3e Flache.

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

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

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

Immissionsschutz

Auf der nachfolgenden Planungsebene des Bebauungsplanes erfolgt eine Schalltechnische
Begutachtung, die sicherstellt, dass es durch das Heranriicken der gewerblichen Nutzung an
die sldlich gelegen schutzbediirftige Wohnbebauung zu keinen Immissionskonflikten kommt.
Um bereits auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung daflir Sorge zu tragen, dass es zu
keinen nachteiligen Auswirkungen kommt, wird ein Eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEE)
dargestellt, indem dann nur mischgebietsvertragliche Gewerbebetriebe zulassig sind. Da auch
in Mischgebieten (MI) eine Wohnnutzung zul&ssig ist, wird auf diese Weise sichergestellt, dass
keine Immissionsschutzkonflikte durch die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes
verursacht werden

Die Belange des Immissionsschutzes werden somit nicht negativ berthrt.

Wasserwirtschaft

Die Beseitigung von anfallendem Oberflachenwasser erfolgt im Bestand durch die Einleitung
in eine Versickerungsmulde, die westlich der bestehenden Bebauung im Plangebiet liegt. Fur
die neu zu errichtenden baulichen Anlagen ist eine Einleitung je nach Bedarf entweder in eine
neu anzulegende Versickerungsmulden oder in die erweiterte Bestandsmulde vorgesehen.

[~
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8.4

8.5

8.6

Hierfir sind ausreichende Flachen im Plangebiet vorhanden. Eine ordnungsgemafe
Oberflachenentwasserung kann somit auch weiterhin gewahrleistet werden.

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt im Bestand bereits Giber einen Anschluss an den
vorhandenen Kanal. Fur die in Zukunft realisierbaren Gebaude ist ebenfalls der Anschluss an
den Schmutzwasserkanal, soweit dies im Rahmen der jeweiligen Nutzung Uberhaupt
erforderlich ist, vorgesehen.

Die Belange der Wasserwirtschaft werden nicht negativ berihrt.

Verkehr

Das geplante Eingeschrankte Gewerbegebiet wird durch die KreisstraRe 10 (Kirchdamm)
erschlossen. Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Uber den Worpedorfer Ring, Uber welche das
bereits bestehende Gewerbegebiet ,Kirchdamm/ Seehausen® ebenfalls angefahren wird.

Zusatzlich zur gut ausgebauten K 10 stellt die Nahe zur LandesstralRe 133 (Worpedorfer
Stral3e) eine gute Anbindung mit weiteren Grund- sowie Oberzentren dar. Die L 133 verbindet
in nordostlicher Richtung Grasberg mit Tarmstedt und danach Zeven sowie in stidwestlicher
Richtung Lilienthal und ferner Bremen. In Bremen kdnnen Verkehrsstrome sodann auf die
Autobahnen gelangen. Uber die ebenfalls im naheren Umfeld vorhandene L 154 kann Worps-
wede sowie in entgegengesetzter Richtung ebenfalls die L 133 erreicht werden.

Die Belange des Verkehrs werden positiv bertihrt, da die vorhandene Infrastruktur genutzt
werden kann.

Wirtschaft

Die Belange der Wirtschaft werden durch die vorliegende Bauleitplanung positiv bertihrt. Die
positive Beurteilung resultiert aus der Absicherung des Bestandsbetriebs sowie den
moglicherweise zusatzlich entstehenden Arbeitsplatzen und daraus hervorgehender
Steuereinnahmen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet verflgt bereits Uber einen Anschluss an das bestehende Ver- und
Entsorgungsnetz Uber das auch die infrastrukturelle Anbindung der geplanten Neu- und
Erweiterungsbauten erfolgen kann.
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Die Begrindung wurde gemafl § 5 Abs. 5 BauGB im Auftrage der Gemeinde Grasberg
ausgearbeitet:

Bremen, den 30.01.2024

ImmsStara

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

Grasberg, den

(Schorfmann)
Blrgermeisterin

Verfahrenshinweise:

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

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

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

Grasberg, den

(Schorfmann)
Blrgermeisterin
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Anhang Schalltechnische Untersuchung fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes als
Grundlage fir die Erweiterung der Finkeisen GmbH (Ingenieurbiro Tetens
GmbH, Osterholz-Scharmbeck, Stand: 11.12.2023)
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