Stand: April 1982
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1. - Planaufstellung

Der Rat der Gemeinde Grasberg hat in seiner Sitzung an i2}¥:ugﬂ5?2

die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 14, Gewerbegebiet Worpe-
dorfer StraRe, Gemeinde Grasberg, Gemarkung Grasberg, beschlossen.



II. - Planunterlage

Als Planunterlage dient eine Karte im MaRstab 1:1.000, die am 11.
September 1980 vom Katasteramt Osterholz-Scharmbeck angefertigt wurde
und dem neuesten Stand entspricht.

Die erhaltenswerten Einzelbdume sowie die Rereiche mit sonstigen Bdu-
men und Strduchern wurden am 17. Dezember 1980 vom Ingenieur- und Ver-
messungsbiiro A. Borck & Partner, 0Oldenburg, eingemessen und in die
Planunterlage eingezeichnet.

I11. - Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Rand der Ortschaft Grasberg. Die
genaue Lage und Abgrenzung ist in der Ubersichtékarte, MaBstab 1:5000
auf dem Bebauungsplan kenntlich gemacht. Naraus ist auch seine Entfer-
nung sowie Verkehrverbindung zur Ortsmitte zu ersehen.

Die GroRe des Plangebietes betrigt ca. 6,5 ha.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind simtliche Flurstiicke

betroffen, die ganz oder teilweise im rdumlichen Geltungsbhereich des u
Bebauungsplanes liegen. '

Der liberwiegende Teil des Gebietes wird zur Zeit als Acker genutzt.
Wenn notwendig, wird die Gemeinde versuchen, gemdB § 144 d BBauG bei
der Ersatzlandbeschaffung behilflich zu sein.

IV. - Bisheriger Rechtszustand

Der Planbereich ist im rechtskrdftigen Fldchennutzungsplan der Gemein-
de Grasberg vollstdndig als Gewerbegebiet mit einer GFZ von 0,6 und im
siidostlichen Teil von 0,4 ausgewiesen. Fiir die im Bebauungsplan Nr. 14
getroffenen Festsetzungen war diese Ausweisung maBgebend. Die vorhandene
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Situation erforderte jedoch Differenzierungen innerhalb der Fldchena-

ausweisungen, die im weiteren erldutert werden. Insgesamt ist der

Bebauungsplan gemips § 8 (2) BBauG aus dem Fldchennutzungsplan der
Gemeinde entwickelt worden.

Im Planbereich bestehen keine rechtskraftigen Bebauungspline.

V. - Ziele und Zwecke der Planung

AnlaB zum Aufstellungsbeschluf war die Absicht der Gemeinde, inner-
halb des Planbereiches Gewerbebetriebe anzusiedeln. Ein Rauantrag fiir
die Errichtung einer Lagerhalle wurde bereits gestellt. Na hiervon
Immissionen auf die benachbarten Grundstiicke ausgehen wiirden, muBte
vorher zur Erreichung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung die
planungsrechtliche Situation durch die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes gekldrt werden. Im Zuge dieses Aufstellungsverfahrens werden, so
wie im rechtskrdftigen F]échennutzungsp]an enthalten, die zu planenden
Gewerbegebiete auf einige weiter westlich geiegenen Grundstiicke ausge-
dehnt. Das Planungsziel der Gemeinde ist, in diesem Ortsteil ein Ge-
werbegebiet zu entwickeln, daB mehreren Retrieben Erweiterungs- und
Aﬁsied]ungsmaglichkeiten bietet und die_Ubr{gen Gemeindeteile fiir
andere Nutzungen - vorwiegend dem Wohnen sowie offentlichen Einrich-
tungen - freihilt.

VI. - Inhalt des Planes

1. Allgemeines _
Die textlichen Festsetzungen auf dem Rebauungsplan wurden so
abgefaRt, daB aus ihnen die Zuldssigkeit bzw. Nichtzulassigkeit
‘bestimmter Nutzungen klar zu erkennen ist. Die verwendeten Formu-
Tierungen entsprechen denen der Baunutzungsverordnung (RauNv0). Bei
den zeichnerischen Festsetzungen sind die nicht uberbaubaren Grund-
stiicksfldchen deutlich sichtbar von den iiberbaubaren zu unterschei-
den und tragen zu eindeutigen Planaussagen bei.
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2. Art, MaB und Gestaltung der baulichen Nutzung, Abwigung nach Betei.

1igung der Trdger offentlicher Belange und Durchfiihrung einer Biir-
geranhdrung

Ner iiberwiegende Teil des Planbereiches war in Abstimmung mit dem
Planungsziel als GE-Gebjet ausgewiesen. Aufgrund angemeldeter Be-
denken und vorhandener Wohnnutzungen war es nicht moglich, ent-
sprechend dem Fldchennutzungsplan eine ununterbrochene GE-Ausweisuny
vorzunehmen. Die Flurstiicke 173/8; 200/14; 201/3; 201/5 und 202/18
werden daher als Mischgebiete ausgewiesen und die Parzellen 201/6
200/2 als eingeschranktes Gewerbegebiet.

Das Mischgebiet an der L 133 mit den Flurstiicken 201/3 und 201/5
wird in der Art der Nutzung differenziert. Im MI I, dem nordlichen
bebauten Bereich, sind simtliche allgemein zuldssigen Nutzungen
gemdB § 6 (2) BauNVO erlaubt. In dem siidlich davon gelegenen MI 11
werden Wohngebiude nicht zugelassen, weil eine derartige bauliche
Nutzungsentwicklung mit den an drei Seiten angrenzenden GE-Gebieten
unvereinbar ist. Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes
bleibt durch diese Differenzierung jedoch gewahrt.

Da auch die anderen allgemein zuldssigen Nutzungen gemd § 6 (2)
BauNV0 die Gewerbefladchen u.ll. einschrinken konnen, wurdé die iiber-
baubare Fldche im MI II weitgehend reduziert. Andererseits wurde
unter Beachtung des Abwagungsgebotes den Schutzanspruch der vor-
handenen Wohnnutzung auf dem Flurstiick 200/14 Rechnung getragen.
Die Uberbaubaren Fldchen der GE-Gebiete wurden gegeniiber denen des
sidostlichen MI I in einer Entfernung von 60 m festgesetzt, so daB
gegen die Immissionseinwirkungen ein ausreichender Schutz gegeben
ist. Als optischer Schutz wird, wie in der Planzeichnung angegeben,
zwischen den MI und GE-Gebieten ein 5 bzw. 10 m breites Pflanzgebot
festgesetzt, in welchem die zum Teil vorhandenen Biume und Striu-
cher zu erhalten oder in standortgerechten Arten anzupflanzen sind.

Bei der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung wurde in den
MI T Gebieten das gemdB § 17 (1) BauNVO bei I-geschossiger Rauweise

zuldssige HochstmaB von GRZ/GFZ = 0,4/0,5 festgesetzt, Fiir das
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MI II wird aufgrund der geringen iiberbaubaren Fliche eine vermin-
derte GRZ/GFZ von 0,2/0,3 festgesetzt. Entsprechend der Bebauung in

den umliegenden Ortsteilen von Grasberg werden nur Einzelhduser zu-
gelassen.

In den Gewerbegebieten wird von der Ausnahmeregelung gemdB § 8 (3),
Nr. 2 BauNV0, kein Gebrauch gemacht. Fiir die in diesem Punkt ge-
nannten Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
1liche und sportliche Zwecke sind in der Gemeinde andere, stédtebau-v
1ich glinstigere Standorte vorgesehen.

Die Baugrenze entlang der LandesstraBe muB gemdR § 24 (1) Buchstabe
a, NStrG 20 m, gemessen vom &ufBeren Rand der befestigten, fiir den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, eingehalten werden.

Es konnen keine weiteren Zufahrten zur lLandesstraBe zugelassen
werden, weiter sind die Grundstiicke zur LandesstraBe hin ohne Tiir
oder Tor einzufrieden.

Die Ortsdurchfahrtsgrenze muf3 um 100 m in westliche Richtung ver-

schoben werden, so daB der gesamte Planbereich innerhalb der form-
Tichen Festlegung liegt. Das Sichtdreieck kann dann auch mit 52 x

- 22 m bemessen werden.

In den Gewerbegebieteh wird das zuldssige HochStmaB der GRZ und
GFZ unterschritten, weil sich die baulichen Anlagen mit ihrer
Masse dem Ortsbild anpassen sollen. Allerdings wurde eine abwei-
chende BRauweise festgesetzt, so daB Gebdude bis 70 m Lange errich-
tet werden konnen. Es muR davon ausgegangen werden, daf3 flachenin-
tensive Betriebe sich hier niederlassen werden, welche hauptsdch-
lich eingeschossige Hallen benotigen. Durch die Pflanzgebote und
eingeschossige Bauweise soll erreicht werden, daf die Anlagen in
die Landschaft integriert werden, und das Ortsbild nicht wesent-

- lich beeintrdchtigt wird.




3.

ErschlieBung/Verkehr

Das Plangebiet wird durch die Worpedorfer StraBe (LandesstrapBe 133)
an das liberortliche Verkehrsnetz sowie an die Ortsmitte von Gras-
berg angeschlossen. Der siidostliche Teil des Plangebietes ist durch
die StraBe "Am Otzenbarg" mit der Ortsmitte verbunden.

Flir die innere ErschlieBung der Gewerbegebiete werden PlanstraBen _
festgesetzt. Die StraBenparzellenbreite betrdgt 10 m, so daR beim
Bau der StraBen fiir den/ruhenden Verkehr ein Parkstreifen einge—
richtet werden kann.

Die PlanstraBe 2 endet ohne Wendehammer an der Planbereichsgrenze,
weil nach den Planungsabsichten der Gemeinde bei ausreichender
Nachfrage das Gewerbegebiet in diese Richtung erweitert und durch
die PlanstraPe 2 erschlossen waerden soll. Die Ausweisung dieser

StraBe gilt vorlaufig nur dem Bodenerwerb; die Grundstiickserschlies-
sung erfolgt daher von der PlanstraRe 1.

Ver- und Entsorgung

Wenn sich in dem Bebauungsplanbereich Betriebe ansiedeln wollen,
die stark verschmutzte Abwdsser abgeben, muB vorab gepriift werden,
ob die Leistungsfdahigkeit der vorhandenen‘K1aran1age fir die Auf-
nahme dieser Abwdsser ausreicht. Nach Aufstellung von baureifen
Planunterlagen 18Rt sich erst festlegen, wo ein Pumpwerk errichtet
werden muB. Fﬁf diesen Fall ist die Ausnahmerege]ung‘gemHB § 14,

Abs. 2 BauNVO textlich festgesetzt worden.

Das Oberfldchenwasser in diesem Bereich soll iiber eine Regenwasser-
kanalisation in die Worpe geleitet werden, evtl. wird ein Riickhalte-
becken notwendig.

Nie Versorgung mit Wasser und elektrischer Energie erfolgt iiber ein
in der LandesstraRe 133 vorhandenes Leitungsnetz. Entlang der Plan-
straBe 1 und spater auch 2 muB dieses neu verlegt werden. Nie Er-
richtung von Transformatorenstationen wird ebenfalls ermgglicht
iber die Ausnahmeregelung gemdR § 14 Abs. 2 RauNv0,
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Die Bedarfsflichen betragen jeweils ca. 20 m2 und missen auf der
Rasis einer eingetragenen Grunddienstbarkeit nach MaBgabe der Ober-
landwerk Nord Hannover AG zur Verfiigung gestellt werden.

VII. - Abwadgung der abgelehnten Anregungen und Redenken

Wihrend der offentlichen Auslegung sind folgende Stellungnahmen einge-
gangen: |

1. Bedenken bzw. Anregungen Dritter
a) Dr. med. H. Thiede vom 21. August 1981
b) Herr Henry Hilken vom 21. August 1981.

2. Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange
a) Oberlandwerk Nord Hannover AG vom 24. August 1981.

la Redenken des Herrn Dr. med. H. Thiede
_a) Es wird befiirchtet, daB die von einem Gewerbegebiet ausgehenden
Emmissionen die Ausiibung einer Arztpraxis erheblich behindern.

7u  diesem Punkt muB folgendes entgegengehalten werden:

Herr Dr. Thiede hat auf der Biirgeranhorung am 28.10.1980 er-
klart, daB er gegen die Ausweisungen im nordgstlichen Teil

des Plangebietes keine Einwdnde erhebt (siehe Protokoll). Seine
jetzigen Bedenken miiten sich demnach auf das siidwestlich an
sein Grundstiick grenzende GEe-Gebiet (Flurstiick 201/6) beschrdn-
ken. Hier wie auch in dem nordgstlichen GEe-Gehiet konnen von
der Nutzungsart her zwar Gewerbebetriebe zugelassen werden,
allerdings mit einem reduzierten L irmbeurteilungspegel (siehe
textliche Festsetzungen Ziffer 4), der dem eines MI-Gebietes
entspricht. Diese Reduzierung betrigt 1t. DIN 18005, Schall-
schutz im Stadtebau, Tabelle 1, 5 dB (A). Da eine Reduzierung
von 3 dB (A) einer Halbierung des Larmpegels gleichkommt, be-
deutet die Einschrankung unter Ziffer 4 der Textlichen Fest-
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setzungen, daB im GEe-Gebiet deutlich weniger als die Hi]fte
des Ldrms verursacht werden darf als im GE-Gebiet. Aus der
Stellungnahme des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Cuxhaven
zur Beteiligung der Trdger Gffentlicher Relange gemip § 2 Ab-
satz 5 BRauR ist zu schlieBen, daB der Bebauungsplan mit der
0.9. Einschrédnkung die Zustimmung des Amtes findet.

Dem Einwand von Herrn Dr. Thiede kann demnach nicht gefolgt
werden. '

Es wird beantragt, eine Schutzzone von etwa 100 m zu den Grund-
stiicken 201/3 und 201/5 vorzusehen, wie bei dem Grundstiick
200/14 eine Schutzzone von 60 m gewdhrt wurde.

Die verlangte Schutzzone kann wiederum nur das Flustiick 201/6
betreffen. Die Frage der Schutzzone war im Fall der beiden

» Hiuser auf dem Flurstiick 200/14 giinstiger zu ldsen. Mit ent-

scheidend war aber auch die Nghe der Gewerbefldchen zu dem
Wohngebiet Wiesendamm bzw. Ortszentrum, so daB aus diesem rium-
lichen Gesamtzusammenhang das Verlangen nach einer Gleich-
stellung als unerfiillbar angesehen werden muR. Weiter ist Herrn
Dr. Thiedevbekannt,'daB sein Grundstiick im genehmigten Fldchen-
nutzungsplan als GE-Fldche dargestellt ist.

Die Aufteilung des Grundstiickes 201/3 im MI und MII wird vom
Eigentiimer abgelehnt, das Hintergrundstiick "sol1 auch fiir Wohn-
bebauung freigegeben werden.

Zu diesem Punkt muB folgendes bemerkt werden:

Eine Teilung der Arztgrundstiicke mit dem Ziel, im siidlichen Be-
reich ein Wohngebdude zu errichten, wiirde den Zielen des Fli-
chennutzungsplanes und des Bebauungsplanes widersprechen. AuBer-
dem wiirde die Frage der ErschlieBung Probleme mit sich bringen.,
Die Gemeinde hat seit vielen Jahren die Absicht, hier Betrieben
Ansiedlungsfldche anzubieten und somit ortsnahe Arbeitsplatze

zu schaffen. Gewerbliche Ersatzfldchen konnen nicht plstzlich

in anderen Ortsbereichen ausgewiesen werden,
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d) Nie Situation des Gewerbegebietes entlang der LandesstraBe vor
dem Ortskern beeintrdchtigt den Erholungswert der Gemeinde. Nie
Ausweisung sollte abseits geplant werden wie in Lilienthal.

Dieser Anregung muB folgendes entgegengehalten werden:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in Abstimmung mit
dem giiltigen Flachennutzungsplan. Zur optischen Aufwertung des
Gewerbegeb1etes werden umfangreiche Pflanzgebote und von der
Landesstrafe ein Gebiudeabstand von 20 m festgesetzt.

e) Es wird angefragt, warum die Verlegung der Ortsdurchfahrt von
km 8,3 nach Westen moglich ist. Der Antragsteller hat vor V
einigen Jahren auf dem westlichen Grundstiick ein Wohnhaus er-
richten wollen, die Zufahrt zur LandesstraBe wurde aber abge-
lehnt. Es wird die Frage gestellt, wie das StraBenbauamt heute
zu seiner damaligen Behauptung steht. Zu o. g. Punkte sollte
die Gemeinde nicht angesprochen werden, die Abstimmung mit dem
StraBenbauamt ist, was den Bebauungsplan betrifft, erfolgt. Die
Frage sollte an das StraBenbauamt gerichtet'werden.

f) Angezweifelt wird, ob die Frage der Emissionen ausreichend be-
achtet worden ist, die Auswirkungen sind zu untersuchen.
In Zusammenarbeit mit dem Gewerbeaufsichtsamt wurde die Frage
des Immissionsschutzes gekldrt. Die Auswirkungen wurden u.E.
ausreichend beachtet.
Die Planung im Sinne des Schreibens von Her}n Dr. Thiede zu
iiberdenken, wiirde die Ziele des Bebauungsplanes erheblich
dndern.

1b Bedenken des Herrn Henry Hilken
Es werden gegen die Planung grundsitzlich Bedenken erhoben und
beantragt, die in Eigentum stehenden Flichen aus dem Plan heraus-
zunehmen. Die Fldchen werden langfristig landwirtschaftlich ge-
nutzt. Auch die Ndhe zur Hofstelle ist von grofer Redeutung.
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Zu den Bedenken wird folgendes bemerkt:

Auf der Sitzung des Planungsausschusses der Gemeinde Grasberg vom
9. Dez. 1980 wurden diese Einwdnde diskutiert und abgelehnt. Ner

‘ Eigentiimer wird nicht gezwungen, seine Fldchen abzugeben. Die Ge-

Za

meinde ist bereit, dem Antragsteller zu gegebener Zeit bei der Be-

schaffung von dhnlich giinstig gelegenen Ersatzfldchen behilflich
zu sein.

Stellungnahme Uberlandwerk Nord Hannover AG

Es wird beantragt, in die Legende des Bebauungsplanes als Text—b
liche Festsetzung folgende Formulierung mit aufzunehmen:
"Entsprechend dem elektrischen Leistungsbedarf der spateren
GrundstUckseigentUmer ist die Errichtung von u.lU. mehreren Kabel-
stationen auf verschiedenen Grundstiicken erfordef]ich. Nie Bedarfs-
fldchen betragen jeweils ca. 20 m2 und miissen auf der Basis einer
eingetragenen Grunddienstbarkeit nach MaBgabe der Uberlandwerk

Nord Hannover Aktiéngese]]schaft zur Verfiigung gestellt werden.”

Der o.g. Vorschlag sollte nicht als Textliche Festsetzung im Plan
aufgenommen werden, sondern besser als Erlduterung zur Ziffer 5
der Textlichen Festsetzungen in die BegrUndung.‘Aus dieser Ziffer
geht ndmlich hervor, daf Nebenanlagen, die der Versorgung des Ge-
bietes dienen, wie z.B. die des UOberlandwerkes, allgemein zu-
ldssig sind. Mit dieser Festsetzung wurde dessen Anregung vom
2.3.1981 gefolgt. :

VIII. - Grunderwerb, Kosten der Durchfiihrung

Soweit zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes Grunderwerb notig ist,

sollen freie Vereinbarungen angestrebt werden. Fiir die Gemeinde wer-

den Kosten durch den erforderlichen Grunderwerb sowie den Bau fiir

die Planstrafen 1 und 2 entstehen.
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PlanstraRe 1 hat eine Lédnge von 180 m,

Planstrafe 2 von 60 m, insgesamt 240 m.
Fahrbahnbreite 6,50 m, 7.500,-- DM/1fdm
Einseitig Gehweg und teilweise Parkstreifen
240 m x 150,-- DM = 36.000,-~ DM
Wendehammer 625 m2 (Betonstein) 30.000,-~ NM

- 168.000, -~ DM

234,000, -- DM

Mwst. z.Z. 13 % 30.420,-- DM

Kosten insgesamt : 264,420, -~ DM

=================

Nach den Bestimmungen des Bundesbaugesetzes und Satzung der Gemeinde
Grasberg iiber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrdagen in der Jjeweils
geltenden Fassung trdgt die Gemeinde etwa 10 % des be1tragsfah1gen
Ersch11eBungsaufwandes.

Dies entspricht einem Gemeindeanteil in Hghe von ca. 27.000,~-- DM.

Regenwasserkanalisation

Gesamtldnge der neu zu verlegenden Leitungen
ca. 250 m, Kosten ca. 200,-- DM/1fdm

250 x 200,~~ DM = 50.000,-- DM + 13 % Mwst. = 56.500,-~ DM
davon 10 % Gemeindeanteil = 5.650,~~ DM
Schmutzwasserkanalisation wie RUW.

10 % Gemeindeanteil = 5.650,-~ DM

Summe Gemeindeanteil 38.300,-- DM.

Die Angaben iiber die Kosten des Grunderwerbs kénnen zum gegenwdrtigen
Zeitpunkt noch nicht angegeben werden. Die finanziellen Mittel, die
zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes erforderlich sind, werden im
Rahmen des Vermogenshaushaltes bereitgestellt.
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IX. - Hinweise zum Verfahren

‘Diese Begriindung hat mit dem Bebauungsplan gemdB § 2a (6) BBauG in
der Zeit vom ii? S5y Mad Offentlich ausgelegen,

¢ e
Grasberg, den 26, Mai 1582

¢s v s essnvy Se o0 0s 0000000000000

Ratsvorsitzender

Der Rat der Gemeinde Grasberg hat den Bebauungsplan Nr. 14 nach Prij-
fung der Bedenken und Anregungen gemiR § 2a (6) BBauG in seiner Sit-

zung am %L,Aggz,als Satzung (§ 10 RBauG) sowie der Begriindung be-
schlossen. ’

Grasberg, den 2 8. Mai 1932
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Gemeindedirektor
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Ratsvorsitzender




