Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 28
"Gewerbegebiet Kirchdamm - Seehausen”
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PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 40
der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO) hat der Verwaltungsausschuss der Ge-
meinde Grasberg in seiner Sitzung am 08. Mai 2008 die Aufstellung der 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 28 "Gewerbegebiet Kirchdamm - Seehausen" im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB beschlossen.

GELTUNGSBEREICH

Der ca. 8.617 m? groRe Anderungsbereich umfasst eine am éstlichen Geltungsbereichsrand
des Bebauungsplanes Nr. 28 gelegene Fldche.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches sind der nachfolgenden Abbil-
dung sowie der Planzeichnung zu entnehmen.

Abb. 1: Lage des Anderungsbereiches
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3.2

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG
Vorbereitende Bauleitplanung

Der derzeitig glitige Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich des Bebauungsplans Nr. 28
"Gewerbegebiet Kirchdamm - Seehausen” eine gewerbliche Baufliche (G) dar. Da die vor-
liegende Anderung die Aufhebung einer StraRenverkehrsflache zu Gunsten einer Gewerbe-
gebietsfestsetzung beinhaltet, entspricht die Planung dem Entwicklungsgebot des § 8
BauGB.

Verbindliche Bauleitplanung

In seiner rechtskréftigen Fassung trifft der Bebauungsplan Nr. 28 "Gewerbegebiet Kirch-

damm - Seehausen " folgende Festsetzungen:

» Art der Nutzung: Gewerbegebiet (GE), ohne differenzierende Nutzungsregelungen; im
Anschluss an die sidlich gelegenen Nutzungen eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE),
in dem nur mischgebietsvertragliche Betriebe und Betriebsleiterwohnen zulassig sind.

» abweichende Bauweise, in der Gebaudeldngen iiber 50 m zuldssig sind.

o Grundfldchenzahl: 0,8

e Maximale Hohe baulicher Anlagen: 10 m, ausgenommen ein GEE im siidwestlichen
Ubergang zur Wohnbebauung, dort sind nur 8,0 m zulassig

= die Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von 5 m parallel zu den ErschlieBungsstra-
len

e zur landschaftlichen Eingriinung sind Fléchen zum Anpflanzen von B3aumen und Striu-
chern festgesetzt

e die im Plangebiet stockenden Gehdlze sind zum Erhalt festgesetzt.

Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 28 " Gewerbegebiet Kirchdamm-
Seehausen" sind der folgenden Abbildung zu entnehmen.

Die 20 KV- Leitung |
ist abgebout

<3 a

0.8

max. Bouhdhe Om

o8
\ max Bouhdhe 10m
Raspian d
1 / \ ™~

Abb. 2: Bebauungsplan Nr. 28 "Gewerbegebiet Kirchdamm-Seehausen”
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Im Zuge einer 1. Anderung, die 1998 zum Abschluss kam, wurde das Sondergebiet ,Cam-
pingplatz” in ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) gedndert. Vorgesehen war hier ein
Caravan-/Wohnmobil-Campingplatz, fiir den dann letztlich aber kein Bedarf mehr gesehen
wurde.

Eine 2. Anderung, deren Planverfahren ebenfalls 2008 durchgefiibrt wurde, beinhaltete die
Prazisierung der zuldssigen gewerblichen Nutzungen dahingehend, dass

e Einzelhandelsbetriebe,
e Schank- und Speisewirtschaften sowie
o Vergniigungsstatten

nicht bzw. nur bis zu einer maximalen GréRenordnung oder unter bestimmten Bedingungen
zulassig sind.

PLANUNGSANLASS / INHALT DER ANDERUNG

Wie aus der vorstehenden Abbildung ersichtlich, ist gegenwartig siidlich des Gewerbegrund-
stiickes Worpedorfer Ring 30 eine Verkehrsfliche! festgesetzt. Diese sollte entsprechend
den damaligen Planungsiiberlegungen eine zukiinftige Erweiterung des Gewerbegebietes
auf ostlich gelegene Flachen erméglichen. Vor dem Hintergrund anstehender Planungsiiber-
legungen zur Siedlungsentwicklung in der gesamten Gemeinde Grasberg wurde auch die
Lage eines zukiinftigen neuen Gewerbegebietes thematisiert. Da zwischenzeitlich eine ver-
starkte gewerbliche Entwicklung, auch im Sinne einer Neuordnung und Nachverdichtung,
westlich des Kirchdamm stattgefunden hat, bestehen Uberlegungen, weitere Gewerbefli-
chen eben dort auszuweisen. Diese Uberlegung trigt auch der grundsatzlichen Absicht der
Gemeinde Rechnung, eine mdglichst umweltschonende Bauleitplanung zu betreiben und von
ihrem Landschaftsbild her empfindlichere Bereiche keiner baulichen Nutzung zuzufiihren.

Als Fazit ist festzustellen, dass die festgesetzte Verkehrsflache nicht mehr benétigt wird und
daher dem Wunsch des nérdlichen Grundstiickseigentiimers auf Erwerb dieser entsprochen
werden kann. Um eine gewerbliche Nutzung zuzulassen, ist daher Inhalt der Anderung an-
stelle der StralBenverkehrsflache ein Gewerbegebiet (GE) festzusetzen. Weiterhin wird der
am Ostlichen Geltungsbereichsrand in den angrenzenden Baugebieten bereits festgesetzte
Pflanzstreifen (Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern) nun auch durchgéngig
auf dem ,neuen” Gewerbegebietsteil festgesetzt.

Um eine Ausweisung von Bauzonen realisieren zu kénnen, wie sie fir den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28 ,iblich“ ist, wurde auch ein Teil des siidlich der
Stralenverkehrsflache gelegenen gewerblichen Grundstiickes in die Anderung mit einbezo-
gen. Die nordlichen und sudlichen Baugrenzen kénnen somit zu einer durchgehenden Zone
verbunden werden.

Der Anregung des anséssigen Betriebes folgend wurde zur Optimierung seiner Betriebsab-
laufe zudem eine Ausnahmeregelung in die textlichen Festsetzung zur Bepflanzung des
randlichen Eingriinung aufgenommen. Diese gestattet nun, dass eine 20 m lange und maxi-
mal 3 m breite, zum Gewerbegebiet hin gelegene Flache als Containerstellplatz angelegt
werden kann. Dies allerdings unter der Voraussetzung, dass weiterhin ein 7 m breiter Pflanz-
streifen verbleibt, um den Belangen des Landschaftsbildes (Ortsrandeingriinung) auch wei-
terhin Rechnung zu tragen.

Samtliche anderen Festsetzungen bleiben von der vorliegenden Planung unberiihrt.

1 Diese ist zurzeit als Rasenfldche angelegt und wird durch den siidlich gelegenen Betrieb als Kinderspiel-
platz genutzt.
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Flichenbilanz der Anderung:
-I Flichen BB 28 3. Anderung | Differenz
i StralRenverkehrsflache 1.532,41 m? 989,83 m? -542,58 m?
“ Gewerbegebiet 4.700,97 m? 5.145,05 m? 444,08 m?
- Flache zum Erhalt von Baumen 1.616,13 m? 1.616,13 m? 0,00 m?
” Flache zum Anpflanzen von Baumen 768,10 m? 866,60 m? 98,50 m?
Gesamtflache 8.617,61 m? 8.617,61 m?
5. STADTEBAULICHE BELANGE
= 5.1 Belange von Natur und Landschaft
Diese werden durch die vorliegende Anderung wie folgt positiv beriihrt:
i » Ricknahme einer zu 100 % versiegelbaren Verkebrsftache in einer Gréfe von 542,58 m?
- o Festsetzung einer Gewerbegebietsflaiche von 444,06 m?, auf der bei Baumalinahmen
entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 5.1 eine Anpflanzung von 44,4 m? als Aus-
= gleich vorzunehmen ist
= o Festsetzung einer 98,5 m? grofRen Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern,
die mit einheimischen und standortgerechten Laubgeholzen zu bepflanzen ist (textliche
& Festsetzung Nr. 5.1).
E Aus den vorstehenden Ausfilhrungen ergibt sich aufgrund der Plananderung ein rechneri-
sches ,0kologisches Guthaben, so dass die ausnahmsweise Zuldssigkeit der Inanspruch-
- nahme eines geringen Teiles (60 m?) des eingrinenden Pflanzstreifens entsprechend der
textlichen Festsetzung Nr. 5.1 als Containerstellplatz ohne negative Auswirkungen auf die
§i Belange von Natur und Landschaft.
Geman § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) und von der Er-
stellung eines Umweltberichtes (§ 2a BauGB) Abstand genommen.
i 5.2 Belange der Wirtschaft
Diese werden durch die vorliegende Plananderung positiv berihrt, da einem anséassigen Be-
g trieb erforderliche Erweiterungsflachen geschaffen werden kénnen.
5.3 Sonstige stiadtebauliche Belange
Alle weiteren stadtebaulichen Belange bleiben durch die vorliegende Planung unberihrt. Die
- ErschlieBung des Bebauungsplanes Nr. 28 ist auch ohne den aufgehobenen Teil der Stra-
Renverkehrsflache problemlos mdgiich.
” 6. FRUHERE FESTSETZUNGEN
Entgegenstehende oder gleichlautende Festsetzungen im Bereich der Bebauungsplaninder-
ung treten mit der Bekanntmachung nach § 10 BauGB aufer Kraft.
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!- Im Auftrage der Gemeinde Grasberg gemaR § 9 Abs. 8 BauGB ausgearbeitet:
r Bremen, den 02.10.2008 / 02.12.2008
- o)
|
mstarral
t - . =
Institut fir Stadt- und Raumplanun
Prof. Dr. Hautau & Renneke Gmb
- Vahrer Stralle 180 28309 Bremen
a D Lag
Grasberg, den 18.12.2008
L
Amsstanmra
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