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PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des 8§ 58 des
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungsaus-
schuss der Gemeinde Grasberg in seiner Sitzung am 04.05.2018 die Aufstellung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 49 "Wohnpark Eickedorf" beschlossen.

PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom o6ffentlich bestellten Vermessungsbiiro
Ehrhorn zur Verfiigung gestellten Katastergrundlage im Maf3stab 1 : 1.000 erstellt worden.

GELTUNGSBEREICH

Der ca. 20.278 m2 grol3e Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 49 ,Wohnpark Eickedorf‘ befindet sich direkt am sudlichen Rand des Hauptortes Gras-
berg, ostlich der Speckmannstrale (K 10) sowie sudlich der Eickedorfer Straf3e. Die raumli-
che Lage des Geltungsbereiches ist der nachfolgenden Abbildung, die genaue Abgrenzung
der Planzeichnung zu enthehmen.

Abb. 1: Raumliche Lage des Plangebietes

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemalR § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitpléane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Daher werden im nachfolgenden die Ziele der Raumordnung und Landes-
planung fiir die Gemeinde Grasberg und das Plangebiet wiedergegeben, die dem Landes-
raumordnungsprogramm Niedersachsen 2017 (LROP) sowie dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm 2011 (RROP) fiir den Landkreis Osterholz zu entnehmen sind.
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Das Landes-Raumordnungsprogramm 2017 enthélt folgende raumordnerische Zielvorga-
ben, die fir die vorliegende Planung relevant sind:

11 Entwicklung der rGumlichen Struktur des Landes

1.1 01 “In Niedersachsen und seinen Teilrdumen soll eine nachhaltige rdumliche Entwick-
lung die Voraussetzungen fiir umweltgerechten Wohlstand auch fir kommende Ge-
nerationen schaffen.”

1.1 02 ,Planungen und MalBnahmen 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 ge-
sichert und durch Vernetzung verbessert werden,

= die Raumanspriiche bedarfsorientiert, funktionsgerecht, Kosten sparend und um-
weltvertraglich befriedigt werden, [...].

1.1 03 ,Die Auswirkungen des demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der Be-
volkerungsstruktur und die raumliche Bevélkerungsverteilung sind bei allen Planun-
gen und MalBnahmen zu beriicksichtigen.”

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

2.1 01 ,In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftshild, die Le-
bensweise und Identitat der Bevoélkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe
FreirAume erhalten und unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse
weiterentwickelt werden.”

2.1 04 ,Die Festlegung von Gebieten fiir Wohn- und Arbeitsstéatten soll flachensparend an
eine nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung der demografischen
Wandels sowie der Infrastrukturfolgekosten ausgerichtet werden.”

2.1 05 Die Festlegung von Gebieten flir Wohn- und Arbeitsstatten soll vorrangig auf die
Zentralen Orte und vorhandene Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur
konzentriert werden.”

2.1 06 ,Planungen und MaRnahmen der Innenentwicklung sollen Vorrang vor Planungen
und MaRRnahmen der Aufl3enentwicklung haben. Die gezielte Erhaltung und Neu-
schaffung von Freiflachen in innerdrtlichen Bereichen aus stadtebaulichen Grinden
stehen dem nicht entgegen.*

Das Regionale Raumordnungsprogramm 2011 des Landkreises Osterholz enthalt folgen-
de raumordnerische Vorgaben:

1.1 Entwicklung der raumlichen Struktur des Landkreises

1.1 01 ,Im Landkreis Osterholz soll eine nachhaltige raumliche Entwicklung die Vorausset-
zung fur wirtschaftlichen, umweltgerechten und sozialen Wohlstand und dadurch ei-
ne hohe Lebensqualitat auch fiir kommende Generationen schaffen. Entsprechend
sollen auch die natirlichen Lebensgrundlagen gesichert werden.

2.1 Zentrale Orte

2.1 06 ,Um eine ausreichende Auslastung der Einrichtungen zu sichern und eine zumutba-
re Erreichbarkeit gewdahrleisten zu kdnnen, sind die sozialen, kulturellen, wirtschaftli-
chen und administrativen Einrichtungen in den zentralen Orten zu konzentrieren.
Soziale und kulturelle Einrichtungen zum Erhalt des dorflichen Lebens auch aulRer-
halb der Zentralen Orte bleiben unberiihrt. Eine gute Erreichbarkeit durch den OPNV
und den Individualverkehr ist zu gewéhrleisten. Das Infrastrukturangebot der Zentra-
len Orte ist den sich im Rahmen des demografischen Wandels andernden Bedirf-
nissen anzupassen.
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2.3 Siedlungsstruktur, Wohnstandorte und Standorte der gewerblichen Wirtschaft

2.301 ,Die Siedlungsentwicklung ist unter stddtebaulichen Gesichtspunkten vorausschau-
end zu planen. Zur Sicherung einer nachhaltigen Raumentwicklung sind bei Ande-
rungen 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 berticksichtigen.“

2.3 03 ,Die Siedlungsentwicklung ist im Rahmen der Bauleitplanung vorrangig auf die als
Zentrale Siedlungsgebiete raumlich naher festgelegten Zentralen Orte und auf die
raumlich ndher festgelegten fir eine Siedlungsentwicklung besonders geeigneten Or-
te oder Ortsteile auszurichten.

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 Siedlungsfldchen
(Innenentwicklung) soll Vorrang vor einer Inanspruchnahme von Freirdumen haben.
Dabei sollen — moglichst auf der Basis eines Flachenkatasters — die Moglichkeiten
des Flachenrecycling, die Wiedernutzung von Brach- und Konversionsflachen und die
SchlieRung von Baullicken vorrangig genutzt werden.

2.3 09 ,Es sollen méglichst kompakte Siedlungsformen entwickelt und neue bandartige
Strukturen vermieden werden. Dazu sollen bei notwendigen Siedlungsentwicklungen
die Siedlungen abgerundet werden. Siedlungsvorspriinge in die freie Landschatft sol-
len vermieden werden. Es sollen klare Siedlungsgrenzen entwickelt werden. Sied-
lungsrander sollen landschaftsgerecht gestaltet und in die Landschaft eingebunden
werden.”

2.3 10 ,Bei der Siedlungsentwicklung soll auf eine effiziente und somit insgesamt flachen-
sparende Bodennutzung hingewirkt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung sollen
dazu Festsetzungen getroffen werden, die eine entsprechend hohe Grundstiicksaus-
nutzung sowie eine fldchensparende ErschlieBung bewirken.*

2.3 11 ,Beeintrachtigungen fur die Bevdlkerung durch Luftverschmutzungen, Geruch und
Larm sollen durch vorsorgende Trennung nicht zu vereinbarender Nutzungen und
durch hinreichende raumliche Abstande zu stérenden Nutzungen vermieden werden.
Vorhandene Belastungen der Bevdlkerung durch Luftverunreinigungen und Larm sol-
len durch technische Malinahmen gesenkt werden.

Reichen Larmschutzmalinahmen nicht aus, so sollen Larmquellen soweit mdglich ge-
biindelt und die Belastungen auf mdglichst wenige nutzungsvertragliche Bereiche re-
duziert werden.”

GemalR dem Regionalen Raumordnungsprogramm 2011 ist die Gemeinde Grasberg als
Grundzentrum festgelegt. Der Hauptort Grasbergs ist als zentrales Siedlungsgebiet gekenn-
zeichnet. Das Plangebiet grenzt unmittelbar stdlich an das zentrale Siedlungsgebiet an und
ist als Vorbehaltsgebiet fur Natur und Landschaft, Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft sowie als
Vorbehaltsgebiet Erholung dargestellt. Die westlich verlaufende Speckmannstralle ist als
Hauptverkehrsstral3e festgelegt. Des Weiteren befinden sich in der Speckmannstrae und
der Eickedorfer Stral3e regional bedeutsame Radfahrwege.
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| | -
Abb. 2: Auszug aus dem RROP des Landkreises Osterholz (Das Plangebiet ist markiert)

Mit der vorliegenden Planung soll ein Sondergebiet zur Schaffung eines vielféltigen Angebo-
tes fUr altersgerechtes Wohnen in der Gemeinde Grasberg planungsrechtlich vorbereitet
werden. Das Konzept des Vorhabentragers sieht die Einrichtung eines Wohnparks vor, der
ein Wohn- und Serviceangebot fiir Menschen mit Unterstitzungsbedarf bereitstellt. Die Ge-
meinde mdchte mit der Planung ihrer raumordnerischen Funktion als Grundzentrum Rech-
nung tragen und die durch den demographischen Wandel bedingte starke Nachfrage an ei-
nem adaquaten Wohnangebot flr Senioren und pflegebedurftige Personen abdecken.

Ziele der Raumordnung

Gemall dem Regionalen Raumordnungsprogramm ist die Siedlungsentwicklung auf die
zentralen Orte auszurichten. Die Siedlungs- und Infrastruktur des Grundzentrums Grasberg
konzentriert sich auf den Hauptort der Gemeinde. Des Weiteren ist sicherzustellen, dass
u. a. soziale Einrichtungen in den zentralen Orten zu konzentrieren sind, die Erreichbarkeit
durch den OPNV und den Individualverkehr zu gewéhrleisten ist und dass sich das Infra-
strukturangebot der Zentralen Orte den sich &ndernden Bedirfnissen im Rahmen des de-
mografischen Wandels anzupassen ist.

GemaR den Ausfiihrungen des Demographie-Berichts des Landkreises Osterholz! aus dem
Jahr 2017 zahlt der Landkreis Osterholz zu einem der &lteren Landkreise in Niedersachsen,
in dem das Durchschnittsalter zwischen den Jahren 2011 und 2015 von 44,5 auf 45,2 ge-
stiegen ist. Dies begriindet sich insbesondere in dem Anstieg der Altersgruppen von Perso-
nen zwischen 45 - < 65 Jahre (6,3 % Zunahme von 2011-2015) und den Personen von 65
Jahren und &lter (Anstieg um 7,9 %). Der demographische Trend fiihrt somit deutlich zu ei-
ner alternden Gesellschaft. Dieser Trend spiegelt sich auch in der Bevélkerungsstruktur der
Gemeinde Grasberg wider. Wahrend der Anteil der Kinder und Jugendlichen zwischen 5 - 15

1 Dpie jahrlich erscheinenden Demographie-Berichte des Landkreis Osterholz kénnen im Internet unter
https://www.landkreis-osterholz.de/portal/seiten/demografiebericht-901001104-21000.html abgerufen werden.
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Jahren mit 17 % die kreisweit hdchste Abnahme zu verzeichnen hatte, ist der Anteil der Per-
sonen 65 Jahre und alter um 11,9 % gestiegen. Fir die Prognosezeitraume 2020 bzw. 2025
werden weitere Zunahmen dieser Altersgruppe erwartet, namlich um 15,2 % (2020) bzw.
33,1 % (2025).

Diese sich bereits abzeichnenden demographischen Verénderungen fihren unter anderem
auch zu einem sich @ndernden Bedarf und neuen Anforderungen an Wohnraum. Es ist da-
von auszugehen, dass insbesondere altersgerechte Wohnformen und Dienstleistungen, wie
z. B. Angebote zur Tagespflege, zunehmend nachgefragt werden. Dies stellt die Gemeinde
Grasberg vor eine besondere Herausforderung, da sie bisher nicht Giber ein adaquates An-
gebot verfugt. Bei den vorhandenen Alten- und Pflegeeinrichtungen im Gemeindegebiet
handelt es sich um das ,Haus Eichengrund“ am Kuhdamm (66 Platze) und das ,Haus Kop-
pelblick® in der Wdérpedorfer Stralle (18 Platze). Zusétzlich verfugt die Gemeinde Uber ge-
meindeeigene Seniorenwohnungen mit insgesamt 33 Platzen im Hauptort, die jedoch kein
Betreuungs- und Pflegeangebot beinhalten und zudem nicht vollstandig barrierefrei sind. Im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Altenpflegeeinrichtung Am Kuhdamm®
im Jahr 2014 hat die Gemeinde bereits festgestellt, dass es einen ungedeckten Bedarf an al-
tersgerechten Wohn- und Pflegeplatzen gibt, der durch die planungsrechtliche Vorbereitung
zur Erweiterung der Einrichtung am Kuhdamm mittelfristig gedeckt werden soll. Hierbei han-
delt es sich jedoch um ein spezielles auf Demenzerkrankungen abgestelltes Angebot, das
eine Diversifizierung darstellt und aufgrund seiner Spezialisierung Uberwiegend von Men-
schen aus dem Bremer Raum genutzt wird.

Die Gemeinde hat sich daher seit mehreren Jahren um die Schaffung eines adaquaten An-
gebotes im Grasberger Hauptort bemiht, um die Teilhabe am sozialen Leben und die Nut-
zung der vorhandenen Versorgungsstrukturen zu erleichtern. Im Rahmen der Standortdis-
kussion (siehe dazu auch Kap. 4) wurde ermittelt, dass geeignete Flachen fir die Entwick-
lung eines altersgerechten Wohnparks im Hauptort nicht vorhanden sind bzw. nicht zur Ver-
fligung stehen. Da eine Entwicklung innerhalb des festgelegten zentralen Siedlungsgebietes
somit aktuell nicht mdéglich ist, hat die Gemeinde den Suchradius auf die direkte Umgebung
des zentralen Siedlungsgebietes ausgedehnt.

Das in Rede stehende Plangebiet befindet sich unmittelbare am Rand des Hauptortes und
liegt direkt an der zentral durch den Ort verlaufenden SpeckmannstraRe. Durch die unmittel-
bare Nahe zum Hauptort eignet sich der Standort aufgrund der fehlenden Alternativen im
Hauptort besonders fir die Entwicklung eines altersgerechten Wohnparks, da so die im
Hauptort vorhandenen sozialen, kulturellen, wirtschaftlichen und administrativen Einrichtun-
gen auch in Folge des demographischen Wandels schnell erreicht werden kénnen, wodurch
eine hohe Ausnutzung der bereitgestellten Infrastruktur gewéhrleistet wird. Der Ausbau der
Siedlungsstrukturen im Plangebiet fihrt somit zu dessen Starkung und Weiterentwicklung
und stellt zudem eine Arrondierung des Hauptortes dar, die sich unmittelbar an das zentrale
Siedlungsgebiet anschliel3t. Somit wird nach Auffassung der Gemeinde die Vorgabe der
Ausrichtung der Siedlungsentwicklung auf die zentralen Orte erfillt und auf die Sicherung
einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungsstruktur hingewirkt.

Grundsétze der Raumordnung

In den Vorbehaltsgebieten Natur und Landschaft soll gemall dem Regionalen Raumord-
nungsprogramm bei der Abwagung mit konkurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen den
Zielsetzungen der den Gebieten zugrunde liegen naturschutzfachlichen Programme und
Plane besonderes Gewicht beigemessen werden. Da sich das Plangebiet Uberwiegend auf
den Bereich einer bereits bebauten ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle beschrénkt
und aufgrund seiner Lage direkt am Hauptort und an das ausgewiesene zentrale Siedlungs-
gebiet angrenzt, wird die Funktion des Vorbehaltsgebiets nicht wesentlich beeintrachtigt und
die Beachtung der naturschutzfachlichen Programme und Pléne ist weiterhin gewahrt. Zu-
dem es sich nur um einen sehr kleinen Teil des Vorbehaltsgebietes handelt.
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4.2

Des Weiteren liegt das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet Erholung. Gemal dem Regio-
nalen Raumordnungsprogramm handelt es sich bei Vorbehaltsgebieten um Gebiete, die
aufgrund ihrer Struktur, Ungestortheit und Erreichbarkeit oder ihrer kulturhistorischen Bedeu-
tung fur ruhige Formen der landschaftsgebundenen Erholung vorgesehen sind. Das Plange-
biet befindet sich am Randbereich des Vorbehaltsgebietes, am Ubergang zum zentralen
Siedlungsgebiet und liegt Gberwiegend im Bereich einer ehemaligen landwirtschaftlichen
Hofstelle. Beeintréchtigungen des Vorbehaltsgebietes sind nur geringfiigig, da die Erho-
lungsfunktion des Vorbehaltsgebietes der angrenzenden Flachen und der Eickedorfer Stra-
l3e bestehen bleibt.

Bei der Festlegung des Vorbehaltsgebietes Landwirtschaft wurde das Kriterium der hohen
naturlichen Ertragskraft fir Ackerbau und die hohe wirtschaftliche Leistungs- und Wettbe-
werbsfahigkeit herangezogen. Die Belange der Landwirtschaft sollen bei der raumordneri-
schen Beurteilung raumbedeutsamer Planungen und Mafnahmen in solchen Gebieten be-
sondere Beriicksichtigung finden. Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um den
Bereich einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle. Lediglich ein kleiner Teilbereich im
Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung wird derzeit als Ackerflache genutzt. Die
Gemeinde geht somit davon aus, dass durch die Inanspruchnahme dieser Flache zur Aus-
weisung von Siedlungsgebieten das Vorbehaltsgebiet nicht wesentlich beeinflusst wird. Es
wird zudem darauf hingewiesen, dass sich der Geltungsbereich des vorliegenden Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 49 auf den Bereich der ehemaligen Hofstelle be-
schrankt, so dass eine ackerbauliche Nutzung der im Flachennutzungsplan enthaltenen Teil-
flache vorerst noch mdéglich ist.

Die das Plangebiet tangierende HauptverkehrsstraBe und regional bedeutsamen Radfahr-
wege werden durch die vorliegende Planung in ihrer Funktion nicht beeintrachtigt.

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

Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasberg stellt das Plangebiet als
Flache fir die Landwirtschaft dar. Des Weiteren werden die Flachen nordwestlich des Plan-
gebiets als Wohnbauflache dargestellt. Fir die geplante Ausweisung eines Sondergebietes
ist daher die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, indem anstelle einer Flache
fur die Landwirtschaft eine Darstellung als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Se-
niorenwohnanlage*“ erfolgt. Die Gemeinde Grasberg fiihrte hierzu die 28. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes durch.
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Abb. 4: 28. Anderung des Flachennutzungsplanes
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Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet selbst wurde bisher noch kein Bebauungsplan aufgestellt. Nordwestlich
des Plangebiets befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 ,Eickedor-
fer Strafle” aus dem Jahr 1983, welcher ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzt. Der
Bebauungsplan Nr. 15 enthalt zudem weitere Festsetzungen, die das Mal3 der baulichen
Nutzung wie folgt bestimmen:

Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,2 bzw. 0,3

Bauweise = offene Bauweise: nur Einzelhduser zulassig
Anzahl der Vollgeschosse = 1 Vollgeschoss
MindestgrundstiicksgréRe: 800 m2

Durch das geplante Sondergebiet sind keine Nutzungskonflikte mit dem bestehenden Be-
bauungsplan ersichtlich.

Sonstige stadtebauliche Planungen

Das Plangebiet liegt zu grof3en Teilen innerhalb des Geltungsbereiches der Aul3enbereichs-
satzung ,Eickedorfer StralRe“ aus dem Jahr 2010. Die Au3enbereichssatzung enthalt fiir den
Baustandort 19 zwei Uberbaubare Grundstiicksflachen sowie aufgrund der damaligen land-
wirtschaftlichen Nutzung die Zulassigkeit von insgesamt 5 Wohneinheiten. Des Weiteren
wurde fir den Bereich der Au3enbereichssatzung ,Eickedorfer Stralte” eine 6rtliche Bauvor-
schrift zur Gestaltung aufgestelit.

Ziel der Satzung war es eine Reaktivierung und moderate Nachverdichtung historischer
Siedlungsbereiche zu erméglichen und dabei das tradierte Ortshild beizubehalten. Dies ist
insbesondere fur den Bereich der Eickedorfer StraRe von Bedeutung, da es sich hier um ei-
ne Findorff-Siedlung handelt, die von der Arbeitsgruppe ,Findorff-Siedlungen“ des Landkrei-
ses Osterholz als besonders gut erhalten und somit auch als erhaltenswert eingestuft wird.
Dies betrifft insbesondere den Teilbereich dstlich der Speckmannstralie, der bis heute eine
weitgehend urspringliche Struktur aufweist (kompakte Hofstellen mit dazwischenliegenden
Freiflachen, Pflasterstra3e (saniert), breiter Grunstreifen im Bereich des Eickedorfer Schiff-
grabens). In diesem Teilbereich befindet sich gleich zu Beginn auch das in Rede stehende
Plangebiet. Die Gemeinde ist jedoch der Auffassung, dass eine besonders erhaltenswerte
Findorffsche Siedlungsstruktur fir den Bereich des Plangebietes (Hofstelle Eickedorfer Stra-
3e 19) nicht mehr gegeben ist. So ist die Bausubstanz der Hofstelle mittlerweile durch jinge-
re, gewerblich genutzte, Bauten ersetzt worden und in Teilen auch nicht mehr vorhanden
(abgerissenes Nebengebaude). Des Weiteren ist im Bereich der historischen Vorweide ein
Baugebiet ausgewiesen worden (Bebauungsplan Nr. 15 ,Eickedorfer Strale®), so dass die
klassische Findorffsche Siedlungsstruktur in diesem Bereich Uberpragt wurde. Die westlich
am Plangebiet verlaufende Speckmannstrafie tragt zu dieser Uberpragung ebenfalls bei.

Die Gemeinde ist aufgrund der genannten Griinde der Auffassung, dass die von der Arbeits-
gruppe ,Findorff-Siedlungen® getroffene Einschatzung, dass Eickedorf liber eine herausra-
gende und erhaltenswerte Findorffsche Siedlungsstruktur verfugt, sich im Wesentlichen auf
den Abschnitt der Eickedorfer Straf3e dstlich des vorliegenden Plangebietes bezieht.

Im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 49 ,Wohnpark
Eickedorf® kommt im Bereich des Baustandortes Nr. 19 es zu einer teilweisen Aufhebung der
AuRenbereichssatzung ,Eickedorfer Strafl3e®.
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Abb. 5: Auszug aus der AuBenbereichssatzung ,,Eickedorfer StraBe“ fiir den Baustandort Nr. 19

STADTEBAULICHE SITUATION

Die stadtebauliche Situation wird vorwiegend durch die baulichen Anlagen der ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstelle Eickedorfer Stral3e 19 gepragt. Hierbei handelt es sich um ein
Hauptgebaude mit Anbau sowie drei tUberwiegend groRere Nebengebauden, die zum Teil
gewerblich genutzt werden. Wie es bei den klassischen Findorffsiedlungen typisch ist, wur-
den die baulichen Anlagen kompakt angeordnet und die stralRennahen Bereiche (Vorweiden)
sind frei von Bebauung. Ein dahinterliegendes Stallgebdaude wurde mittlerweile abgerissen.
Das Grundstick verfugt Gber eine zentrale breite Zufahrt von der nérdlich gelegenen Eicke-
dorfer Stral3e aus. Stral3enbegleitend verlauft der Eickedorfer Graben vor dem Plangebiet.
Entlang der Speckmannstral3e und der Eickedorfer Stral3e befindet sich auf dem Grundstick
straRenbegleitend ein umfangreicher Gehoélzbestand. Im Anschluss an die Hofstelle grenzen
sudlich landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen an.

Direkt nordlich des Plangebietes beginnt die Wohnbebauung des Grasberger Hauptortes.
Die westlich verlaufende Speckmannstral3e fihrt in noérdlicher Richtung in den Hauptort mit
seinen zentralen Einrichtungen.

PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Mit der vorliegenden Planung méchte die Gemeinde Grasberg das Angebot an altersgerech-
ten Wohnformen im Gemeindegebiet erweitern, um die steigende Nachfrage an solche An-
geboten als Folge des demographischen Wandels adaquat bedienen zu kénnen. Der Ge-
meinde liegt eine Anfrage der Convivo Unternehmensgruppe aus Bremen vor, die beabsich-
tigen, einen Wohnpark am Standort Grasberg zu erdffnen. Fur die Realisierung hat die Con-
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vivo Unternehmensgruppe das Grundstiick der ehemaligen Hofstelle Eickedorfer StraRe 19
akquirieren kénnen.

Die Konzeption des Wohnparks sieht ein heterogenes Angebot an verschiedenen Wohn-
und Betreuungsformen vor, das sich vornehmlich an &ltere Menschen mit einem unter-
schiedlichen Unterstltzungs- und Pflegebedarf richtet. Fur die Entwicklung des Wohnparks
Eickedorf sieht der Vorhabentrager die Errichtung eines grof3en Hauptgebdudekomplexes
vor, der ca. 39 Wohnungen (1,5 - 3 Zimmer), 2 Wohngemeinschaften mit jeweils 12 Zim-
mern, eine Tagespflege mit 15 Platzen sowie einen ambulanten Pflegedienst, eine Caféteria
und Gemeinschaftsraume fir die Bewohner beinhalten wird. Erganzt wird dieses Angebot
durch die Errichtung von 15 Doppelbungalows, die Uber etwa 80 m2 grof3e Wohneinheiten
mit einem dazugehdrigen Stellplatz verfugen.

Ebenfalls Bestandteil der Planung ist die Gestaltung der AuRenanlagen als ca. 2.000 m2
groRe Griinflache, die parkahnlich angelegt wird und auch fiir die Offentlichkeit zugéanglich
sein soll.

Auf Ebene des Vorentwurfes sind die Gemeinde und der Vorhabentrdger noch davon aus-
gegangen, dass die Umsetzung des Wohnparks in mehreren Bauabschnitten erfolgen wird.
Da die Gemeinde seit Aufstellung der Bauleitplanverfahren mit einer regen Nachfrage kon-
frontiert wird, ist nicht auszuschlieBen, dass die Umsetzung des Wohnparks in einem Bau-
abschnitt anstelle von mehreren erfolgt.

Bereits in den vergangenen Jahren hat sich die Gemeinde intensiv darum bemiht, eine Se-
niorenwohnanlage im Hauptort zu etablieren. Aufgrund fehlender Grundstiicke mit der erfor-
derlichen GroR3e, ungeeigneter verkehrlicher Erschlieung aber auch mangelnder Verkaufs-
bereitschaft von grundsatzlich geeigneten Flachen konnte kein Erfolg verzeichnet werden.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Ortskern - Teilbereich Mihle® fir den Be-
reich der ehemaligen Mihle bestand die letzte Mdglichkeit, hier eine gewerblich gefiihrte
Seniorenwohnanlage zu etablieren. Im Ergebnis waren aber auch hier die Eigentimer nicht
bereit, ihre Flachen fir eine derartige Einrichtung zu verkaufen. Der Schwerpunkt wurde auf
die Schaffung von Wohnraum in Form von Geschosswohnungen gelegt, die mit Fahrtstihlen
ausgestattet auch ein barrierefreies Wohnen ermdglichen, dies aber ohne eine zentrale
Pflege.

Im Vorfeld der Planung wurde durch die Gemeinde gepriift, ob die Siedlungsentwicklung vor-
rangig im Rahmen der Innenentwicklung gemafl § 1 Abs. 5 BauGB erfolgen kann oder ob
eine landwirtschaftliche Flache, den Anforderungen des § 1a Abs. 2 BauGB entsprechend,
fir eine Umnutzung in Anspruch genommen werden muss. Im Rahmen der Prifung von al-
ternativen Flachen fur eine Siedlungsentwicklung wurde insbesondere geprift, ob die Revi-
talisierung von Brachflachen, eine SchlieRung von bestehenden Bauliicken oder weitere
Formen der Nachverdichtung mdglich sind. Um das Potenzial der Nachverdichtung besser
abschéatzen zu kodnnen, hat die Gemeinde 2016 das LEADER-Projekt ,Nachverdichtung im
Hauptort der Gemeinde Grasberg“2 in Auftrag gegeben. Inhalt des Projektes war die Unter-
suchung von zwei Siedlungsschwerpunkten des Hauptortes in Hinblick auf die bauliche Aus-
gestaltung sowie die Abschatzung des jeweiligen Nachverdichtungspotenzials bei Benen-
nung moglicher MalRnahmen. Es wurde dabei festgestellt, dass das Nachverdichtungspoten-
zial insbesondere in der Optimierung des baulichen Bestandes besteht und weniger in der
SchlieBung von Bauliicken, die nur vereinzelt im untersuchten Siedlungsbereich vorhanden
sind. Eine geeignete Flache fir die Entwicklung des Wohnparks kann die Gemeinde auf-
grund des bendtigten Flachenbedarfs nicht durch das Nachverdichtungspotenzial zur Verfi-
gung stellen.

Bei der Standortfindung wurden neben dem vorliegenden Plangebiet noch weitere
Standortmdglichkeiten auf ihre Eignung hin gepruft, wie das zuletzt von der Gemeinde aus-

2 Der Ergebnisbericht der Studie kann auf der Internetseite der Gemeinde Grasberg eingesehen werden
(http://mwww.grasberg.de/uploads/Aktuelles/Nachverdichtung.pdf)
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gewiesene Wohngebiet ,Eickedorfer Vorweiden (Bebauungsplan Nr. 46). Hier ist die Ent-
wicklung eines ,klassischen“ Wohngebietes mit Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen. In
einem Wohngebiet ware die Ansiedlung einer Seniorenwohnanlage grundsétzlich denkbar.
Die Gemeinde konnte jedoch auch hier mit dem Flacheneigentiimer keine Einigung fir die
Bereitstellung der erforderlichen Flachen fiir die Entwicklung des Wohnparks erzielen.

Wie auch schon im Vorfeld zu den Planungen fir das Wohngebiet ,Eickedorfer Vorweiden*
festgestellt wurde, sind potenzielle Alternativstandort im Hauptort aus unterschiedlichen
Grunden nicht fur die Ausweisung von Siedlungsflachen geeignet. Flachen im Norden und
Nordwesten des Hauptortes sind im geltenden Flachennutzungsplan als gewerbliche Baufla-
chen dargestellt und somit nicht ohne Weiteres fur die Entwicklung eines Wohnparks geeig-
net. Unabhangig hiervon mdchte die Gemeinde zudem an den Darstellungen der gewerbli-
chen Bauflachen festhalten, da fir diese ebenfalls ein Bedarf besteht. Aufgrund der Tatsa-
che, dass die in Rede stehenden Flachen bisher nicht flr die Entwicklung von Gewerbefla-
chen in Anspruch genommen wurden wird zudem deutlich, dass die Verflgbarkeit dieser
Flachen bisher ohnehin nicht gegeben ist. Des Weiteren sind hier immissionsschutzrechtli-
che Nutzungskonflikte bei Ausweisung einer Nutzung mit dem Schutzanspruch einer Wohn-
bebauung in einer fir Gewerbe vorgesehenen Flache zu erwarten.

Ebenso ist eine Erweiterung der Siedlungsstrukturen aus Griinden des Immissionsschutzes
am oOstlichen Rand des Hauptortes (Nahe zur aktiven Landwirtschaft) und im Sidwesten
(Né@he zum Klarwerk) derzeit nicht moglich.

Der nun in Rede stehende Standort an der Eickedorfer Stral3e bietet sich zur Entwicklung
des Wohnparks an, da er durch seine Lage am direkten Rand des Hauptortes die Grundver-
sorgung der Anwohner sicherstellen kann, da alle zentralen Einrichtungen gut erreichbar
sind. Aufgrund der Eignung der in Rede stehenden Flache sowie den nicht bzw. nicht ada-
guat vorhandenen Alternativflachen greift die Gemeinde zur Arrondierung des Siedlungsran-
des daher auf zum Teil unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flachen im Auf3enbereich zu.
Des Weiteren steht die in Rede stehende Flache fur die Ausweisung von Siedlungsflachen
zur Verfugung und durch die Aufstellung als Vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die
Gemeinde auch die zeitliche Umsetzung des Vorhabens sicherstellen.

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Sondergebiet ,Seniorenwohnanlage® (SO) festgesetzt. Die Aufstellung des Be-
bauungsplanes erfolgt als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gem. § 12 BauGB. Mit die-
sem Planungsinstrument mochte die Gemeinde sicherstellen, dass die vorliegende Planung
der Bereitstellung eines Angebotes an altersgerechten Wohn- und Betreuungsformen dient.
Gleichzeitig bietet der Vorhabenbezogene Bebauungsplan dem Vorhabentrager die Még-
lichkeit, die Planinhalte exakt an seine Vorhabenplanung anzupassen.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Ge-
schossigkeit bestimmt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,50 festgesetzt. Eine Uberschreitung der GRZ durch
weitere Versiegelungen in Form von Garagen und Stellplatzen und deren Zufahrten sowie
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist bis zu einem Grad von 10 % der festgesetzten
GRZ zuléssig. Die Festsetzung trdgt der Vorhabenplanung Rechnung und bietet zudem
noch einen gewissen Entwicklungsspielraum. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass sich die
geplanten MaRnahmen in die vorhandene stadtebauliche Dichte einfligen.

Die hdchstzuldssige Geschossigkeit wird in Anlehnung an die geplante Bebauung im Rah-
men des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gegliedert. Fiir den Bereich des Hauptgebau-
des sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig, im Bereich der geplanten Doppelbungalows
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ist ein Vollgeschoss festgesetzt. Durch diese Festsetzung ist gewahrleistet, dass die neue
Bebauung bedarfsgerecht gestaltet wird und sich dabei weiterhin an bestehende Strukturen
auf dem Grundstiick und der umgebenden Bebauung anpasst.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden so festgesetzt, dass fir das zweigeschossige
Hauptgebaude ein konkretes Baufenster und fir die geplanten Doppelbungalows eine groR3-
flachige zusammenhange sog. ,Bauzone® festgesetzt wird. Dadurch soll die Lage des
Hauptgebaudes im Plangebiet genau festgelegt werden, wahrend fur die Positionierung der
Doppelbungalows innerhalb der Bauzone noch flexibel angepasst werden kann.

Fur den Bereich des Hauptgebaudes wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in der
Gebaudelangen tber 50 m zuldssig sind, ansonsten aber die Regelungen der offenen Bau-
weise gelten. Die abweichende Bauweise tragt der Planungen des Vorhabentragers zur Er-
richtung des Hauptgebaudes Rechnung. Fir den Bereich der Doppelbungalows gilt eine of-
fene Bauweise.

Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen

Zur optimalen und bedarfsgerechten Ausnutzung des Sondergebietes wird festgesetzt, dass
Garagen und Stellplatze i. S. d. 8§ 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO
auch auB3erhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

Einfahrtbereiche

Fur das Plangebiet werden entlang der Eickedorfer Stral’e und Speckmannstra3e Einfahrt-
bereiche festgesetzt. Diese orientieren sich in ihrer Lage und Breite an der genehmigten und
im Bestand bereits vorhandenen Zufahrten. Mit der Festsetzung soll sichergestellt werden,
dass diese gesichert werden und analog zu den Inhalten der Aul3enbereichssatzung ,Eicke-
dorfer StralRe“ keine weiteren Zufahrten neben den bereits vorhandenen entstehen werden.

Anpflanzen von Badumen und Strauchern / Erhalt von Einzelbdumen

Entlang der norddstlichen und sidostlichen Grenze des Plangebietes wird eine 5 m breite
Flache mit zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt. Ziel ist die Gestaltung
einer standortgerechten randlichen Eingriinung , Die Festsetzung soll das Plangebiet zur of-
fenen Landschaft hin abgrenzen um negative Auswirkungen auf das Landschaftshild zu
vermeiden.

Im Bereich entlang der Eickedorfer Stral3e wird der dort vorhandene Baumbestand als Bau-
me zum Erhalt festgesetzt, da es sich hierbei um Laubgehdlze mit einer ortsbildpragenden
Wirkung handelt.

Immissionsschutz

Es werden passive MalBnahmen zum Schallschutz festgesetzt, die zur Sicherstellung ge-
sunder Wohnverhéltnisse im Sondergebiet beitragen sollen. Uber die textlichen Festsetzun-
gen wird geregelt, dass durch effektive MalRhahmen in den Wohn- und Schlafraumen ein
Mittelungspegel von 35 dB (A) in der Tagzeit bzw. 30 dB (A) in der Nachtzeit eingehalten
werden muss. Die Festsetzungen zum Schallschutz wurden der schalltechnischen Untersu-
chung entnommen, die als Anhang Il beigeflgt ist. Der Umfang der notwendigen Mal3nah-
men ist von Gerauschbelastung abhangig, die als Beikarten zum Gutachten dem Anhang llI
entnommen werden kann.
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Flachenubersicht

Flachenart GroRRe

Sondergeier Senoren | 19,904
Flache zum Anpflanzen 1.402 mz
Gesamtflache 19.994 m2

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Mit der vorliegenden Planung wird flr das Plangebiet erstmals verbindliches Baurecht ge-
schaffen. Diese Anderung stellt in den Bereichen, die bisher noch nicht von baulichen Anla-
gen der Hofstelle in Anspruch genommen waren, einen Eingriff in Natur und Landschaft dar,
welcher im Sinne der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung zu behandeln ist.

Eine detaillierte Untersuchung der entstehenden erheblichen Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft, des hieraus erwachsenden Kompensationsbedarfs sowie die vorgesehenen
Flachen und Maflinahmen zur Kompensation ist u. a. Inhalt einer Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB. Deren Ergebnisse sind im Umweltbericht ab Kapitel 10 detailliert dargelegt.

Die Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB hat ergeben, dass die vorliegende Planung er-
hebliche Umweltauswirkungen zur Folge hat. Betroffen sind die Schutzguter Flache, Pflan-
zen und Tiere sowie Boden und Schutzgebiete und -objekte, die durch die Ausweisung des
geplanten Sondergebietes ,Seniorenwohnanlage” beeintrachtigt werden. Durch die erhebli-
chen Beeintrachtigungen ergeben sich insgesamt etwa 1,1 ha, fur die ein Ausgleich erfolgen
muss. Der Ausgleich hierzu erfolgt sowohl durch interne als auch durch externe Mal3nah-
men.

Wasserwirtschaft

Die Belange der Wasserwirtschaft werden insofern beriihrt, als dass es durch die Auswei-
sung eines Sondergebietes auf zum Teil bisher unbebauten Flachen zu einem Anstieg der
dauerhaften Versiegelung des Bodens kommt. Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung
wurde unter anderem die Eignung der im Plangebiet vorhandenen Bdden zur Regenwasser-
versickerung Uberprift. Hierbei wurde festgestellt, dass aufgrund der vorhandenen Torf-
schichten eine Versickerung zur ordnungsgemalfien Beseitigung von Oberflachenwasser
nicht geeignet ist. Die Versickerung des Oberflachenwassers ist daher tUber die Einrichtung
von Sickermulden im Plangebiet vorgesehen. Die vollstdndige Baugrunduntersuchung ist der
Begrindung als Anhang IV beigefiigt.

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt Gber Anschluss den bestehenden Schmutz-
wasserkanal an der Eickedorfer Stral3e.

Die Belange der Wasserwirtschaft werden nicht negativ beruhrt.

Verkehr

Durch die vorliegend Planung ist ein Anstieg des Verkehrs zu erwarten. Bei den zu erwar-
tenden Verkehren, die aus den geplanten Einrichtungen im Haupthaus generiert werden,
wird es sich hauptsachlich um Besucher- und Mitarbeiterverkehre der Einrichtung handeln.
Zusatzlich sind weitere Verkehre durch die Bewohner der Doppelbungalows zu erwarten.
Aufgrund der GrolRe des Plangebietes und den daraus resultierenden Verkehren wird nicht
davon ausgegangen, dass es durch diese zu einer Uberlastung des Knotenpunktes Eicke-
dorfer Stral3e / Speckmannstralle kommen wird. Die Weiternutzung der bereits vorhandenen
Zufahrt zum Plangebiet in der Eickedorfer Stral’e und der Speckmannstral3e tragen eben-
falls dazu bei.
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Die Zuwegungen und Wegeverbindungen im Plangebiet werden so gestaltet, dass auch Ver-
und Entsorgungsverkehre mit grof3eren Fahrzeugen maglich sind. AuRerdem wird eine aus-
reichende Anzahl an Stellplatzen fir die Bewohner, Besucher und Mitarbeiter bereitgestellt,
um etwaige Konflikte zu vermeiden.

Die Belange des Verkehrs werden nicht negativ berihrt.

Freizeit / Erholung / Tourismus

GemalR dem Regionalen Raumordnungsprogramm ist das Plangebiet als Vorsorgegebiet
Erholung gekennzeichnet. Da es sich Uberwiegend um den Bereich einer ehemaligen land-
wirtschaftlichen Hofstelle und nur zu einem geringfiigigen Teil um eine unbebaute Freiflache
handelt, wird das Vorsorgegebiet in der Gesamtbetrachtung nicht wesentlich beeintrachtigt.

Durch die Umnutzung zu einem Wohngebiet geht das Gebiet fur die Erholungsvorsorge ver-
loren. Allerdings macht das Plangebiet im Vergleich zur Gesamtflache des Vorranggebietes
nur einen geringen Teil aus und schrankt das Gesamtgebiet in seiner Erholungsfunktion so-
mit nicht wesentlich ein.

Das Vorhaben sieht eine parkahnliche Gestaltung der Aul3enanlagen vor. Diese sollen 6f-
fentlich zuganglich sein, so dass sich die Planung unter diesem Aspekt positiv auf die Be-
lange von Freizeit und Erholung auswirken werden. Des Weiteren wird die Erholungsvorsor-
ge durch die umliegenden gut erreichbaren Freiflachen auch weiterhin gewéhrleistet.

Immissionsschutz

Zu den von der Landwirtschaft ausgehenden Geruchsimmissionen wird darauf hingewie-
sen, dass sich in der Eickedorfer Stral3e eine Biogasanlage sowie mehrere aktive landwirt-
schaftliche Betriebe befinden, die auch Tierhaltung betreiben und im Umkreis des vorliegen-
den Plangebietes liegen. Auf der im Plangebiet gelegenen Hofstelle wurde in der Vergan-
genheit ebenfalls eine genehmigte Tierhaltung (Schweine) betrieben. Um zu tberprifen, in-
wiefern sich die von der Landwirtschaft ausgehenden Geruchsimmissionen auf das vorlie-
gende Plangebiet auswirken, wurde die Anfertigung eines Gutachtens zu den zu erwarten-
den Geruchsimmissionen in Auftrag gegeben. Die Berechnungen des Gutachters zeigen auf,
dass sowohl im Ist- als auch im Planzustand die Immissionswerte unterhalb der zulassigen
Grenze fur Wohngebiete von 10 % der Jahresstunden liegen. Der Hochstwert von 9 % wur-
de im norddstlichen Randbereich ermittelt. Das vollstandige Gutachten kann Anhang V ent-
nommen werden.
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Abb. 6: Geruchsimmissionen im Plangebiet (Auszug aus dem Geruchsgutachten)

Die Gemeinde geht davon aus, dass die Entwicklungsfahigkeit der landwirtschaftlichen Be-
triebe durch die Ausweisung von Siedlungsflachen im Bereich des Plangebietes nicht beein-
trachtigt wird. Dies begrtindet sich darin, dass die landwirtschaftlichen Betriebe bei potenziel-
len Betriebserweiterungen den Schutzanspruch der vorhandenen schitzenswerten Wohn-
bebauung, insbesondere in den Bereichen Speckmannstrale/ Weidedamm, berticksichtigen
missen. Diese schutzwirdige Bestandsbebauung befindet sich in unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet auf der gegentiberliegenden StralRenseite.

Zur Beurteilung der von den Verkehren auf der Speckmannstral3e (Kreisstrafle 10) und
Eickedorfer StraRe generierten Schallimmissionen wurde eine schalltechnische Untersu-
chung (Anhang Il) in Auftrag gegeben. Die Untersuchung hat ergeben, dass durch die Ver-
kehre auf der Speckmannstrale die Immissionsrichtwerte der DIN 18005 fur Wohngebiete
(die Wohnnutzung ist ein wesentlicher Aspekt des Sondergebietes) in weiten Teilen des
Plangebietes sowohl in der Tag- als auch der Nachtzeit Giberschritten werden. Fur eine wirk-
same Minderung der Schallimmissionen im Plangebiet kommen sowohl aktive als auch pas-
sive SchallschutzmafRnahmen in Betracht. Ein effektiver aktiver Schallschutz wére die Errich-
tung einer mindestens 4 m hohen Larmschutzanlage (Wall oder Wand bzw. Wall-Wand-
Kombination) entlang der Speckmannstrale (K 10). Die Umsetzung einer solchen Maf3nah-
me ist jedoch nach Aussagen des Vorhabentragers im Plangebiet nicht mdglich. Zur Sicher-
stellung gesunder Wohnverhéltnisse werden daher im Bebauungsplan passive Schall-
schutzmalinahmen festgesetzt, welche vorsehen, dass in den Wohn- und Schlafrdumen ein
Mittelungspegel von 35 dB (A) in der Tagzeit bzw. 30 dB (A) in der Nachtzeit eingehalten
werden muss. Der Umfang der notwendigen Maflinahmen ist von Geréauschbelastung ab-
hangig, die als Beikarten zum Gutachten dem Anhang Il entnommen werden kann.

Die Belange des Immissionsschutzes werden nicht negativ berthrt.
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8.6

8.7

8.8

8.9

Belange der Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft sind durch die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fla-
chen direkt betroffen. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich tiberwiegend um die Fléachen
einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle handelt, die ihren Betrieb jedoch mittlerweile
aufgegeben hat. Des Weiteren wird noch eine kleine Teilflache der sidlich angrenzenden
Ackerflachen uberplant.

Wie bereits erlautert wurde, ist eine Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen aufgrund
mangelnder Standortalternativen im Innenbereich erforderlich. Die Flachen weisen nur ein
vergleichsweise geringes Ertragspotenzial auf und stellen unter diesem Aspekt keine beson-
ders bedeutsamen Flachen dar. Es wird au3erdem darauf hingewiesen, dass die in Rede
stehenden Flachen vom Eigentiimer zum Verkauf angeboten wurden, so dass nicht davon
auszugehen ist, dass Nachteile fir die betriebliche Existenz gesehen werden.

Beeintrachtigungen der umgebenden landwirtschaftlichen Betriebe durch die vorliegende
Planung werden nicht erwartet, da die Entwicklungsfahigkeit der Betriebe, unabhangig von
der Ausweisung weiterer Siedlungsflachen am Ortsrand von Grasberg, bereits durch die
vorhandene schitzenswerte Wohnbebauung eingeschrénkt ist. Vielmehr tragt die vorliegen-
de Planung positiv zur Entwicklungsfahigkeit der landwirtschaftlichen Betriebe bei, da sich
die Gesamtimmissionsbelastung im Bereich der Eickedorfer Stral3e durch die nicht mehr zu
berlcksichtigende ehemals genehmigte Tierhaltung der Hofstellte Eickedorfer Strale 19
verbessert.

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

Daseinsvorsorge

Die Belange der Daseinsvorsorge werden durch den vorliegenden Bebauungsplan positiv
bertihrt, da dieser die Umsetzung einer altersgerechten Wohn- und Pflegeeinrichtung pla-
nungsrechtlich erméglicht. Diese soll den Folgen des demographischen Wandels Rechnung
tragen und den daraus resultierenden Bedarf an solchen Einrichtungen mit abdecken.

Wirtschaft

Die Belange der Wirtschaft werden durch die vorliegende Planung positiv berthrt, da durch
die Errichtung des Wohnparks in Grasberg neue Arbeitsplatze geschaffen werden.

Ver- und Entsorgung

Der Anschluss des Wohngebietes an das Ver- und Entsorgungsnetz soll Uber die bestehen-
de Infrastruktur, die aufgrund der umliegenden Siedlungsbereiche bereits vorhanden ist, er-
folgen. Die innere ErschlieRung wird so erfolgen, dass eine Miillentsorgung flachendeckend
mdglich ist.

NACHRICHTLICHE HINWEISE
Archéaologische Denkmalpflege

Sollten in der Erde Sachen oder Spuren gefunden werden, bei denen Anlass zu der Annah-
me gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale (Bodenfunde) sind, so ist dies unverziglich dem
Landkreis Osterholz als unterer Denkmalschutzbehorde, dem Landesamt fir Denkmalschutz
oder der Gemeinde anzuzeigen (8 14 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz). Zur Anzei-
ge von Bodenfunden ist jeder am Bau Beteiligte verpflichtet.

Kampfmittel

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans kann nicht unterstellt werden, dass keine
Kampfmittelbelastung vorliegt. Sollten bei Erdarbeiten Kampf- und Luftkampfmittel (Grana-
ten, Bomben, Mienen u. &.) gefunden werden, so ist umgehend die zustandige Polizeidienst-
stelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdient zu benachrichtigen.
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10.
10.1
10.1.1

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

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten 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 zersto-
ren.

Erganzende Hinweise

Die Vorschriften des besonderen Artenschutzes des § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sind zu beachten. Zur Vermeidung der Zerstérung oder Beschadigung von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders und / oder streng geschiitzter Arten (vgl. 8 7
Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) sind

a) Rodungs- und Féllarbeiten von Geholzbestanden im Zeitraum vom 01. Mérz bis 30.
September zu vermeiden. In Ausnahmefallen ist bei Gehdlzbeseitigungen innerhalb
dieses Zeitraumes das Nichtvorhandensein von dauerhaftem und besetzten Nistplat-
zen sowie von besetzten Baumhoéhlen (durch Vogel oder Fledermause) unmittelbar
vor dem Eingriff zu Gberprufen.

Vor Beginn von Rodungs- und Féallarbeiten in der Zeit vom 01. Oktober bis 29. Februar
sind Gehdlze auf Baumhohlen und ggf. darin Uberwinternde Arten sowie auf dauerhaf-
te Nistplatze zu Uberprufen.

b) Abriss- oder Baumaflinahmen an Bestandsgebauden sind vor ihrer Durchfihrung im
Hinblick auf das Vorkommen von geschiitzten Fledermausarten in der Zeit der Wo-
chenstubenbildung (Mai und Juni) sowie auf das Vorkommen von dauerhaftem und
besetzten Nistplatzen zu Uberprifen.

Werden Verbotstatbesténde nach § 44 BNatSchG beriihrt, ist eine Ausnahmeprifung
nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG bzw. eine Befreiung nach 8§ 67 BNatSchG bei der Unte-
ren Naturschutzbehdrde zu beantragen.

c) Bei Geholzbeseitigungen von Anfang November bis Mitte Marz sind von den zu ent-
fernenden Gehdlzen die Stubben im Boden zu belassen, da hier potentielle Amphibien
Uberwintern kénnen. Bei warmerer Witterung sind entsprechende Arbeiten bis Mitte
November bzw. ab Anfang Marz maglich.

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, doku-
mentiert durch einen Umweltbericht gemaf § 2 Absatz 4 und § 2a BauGB (BAUGB 2017)
vor. Damit soll sichergestellt werden, dass das fiir eine Beurteilung der Belange des Um-
weltschutzes notwendige Abwagungsmaterial in einem ausreichenden Detaillierungsgrad zur
Verflgung steht.
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10.1.2

Die vorliegende Bauleitplanung behandelt einen Landschaftsausschnitt in der Gemeinde
Grasberg im Landkreis Osterholz. Das Plangebiet befindet sich im sidlichen Randbereich
der Ortschaft Grasberg, Ostlich der Speckmannstral3e (KreisstraRe 10) sowie sudlich der
Eickedorfer Stral3e.

Das Plangebiet wird vorwiegend durch die baulichen Anlagen der ehemaligen landwirtschaft-
lichen Hofstelle an der Eickedorfer StraRe 19 gepréagt. Hierbei handelt es sich um ein Haupt-
gebaude mit Anbau sowie drei Uberwiegend grol3ere Nebengebdude, die zum Teil gewerb-
lich genutzt werden. Wie fur die Findorffsiedlungen typisch, wurden die baulichen Anlagen
kompakt angeordnet und die straRennahen Bereiche (Vorweiden) sind frei von Bebauung.
Das Grundstuck verfugt Uber eine zentrale breite Zufahrt zur nérdlich gelegenen Eickedorfer
Stral3e. Strallenbegleitend verlauft der Eickedorfer Graben am Plangebiet. Entlang der
Speckmannstral3e und der Eickedorfer StralRe befindet sich auf dem Grundstiick stralenbe-
gleitend ein umfangreicher Geholzbestand, der sich Uberwiegend aus Stiel-Eichen (Quercus
robur) sowie aus Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa) und Sand-Birken (Betula pendula) zu-
sammensetzt. An der nordéstlichen Grenze des Plangebietes besteht ebenfalls eine Gehdlz-
reihe, wobei hier nur ein Baum (Stiel-Eiche) im Plangebiet stockt, die Gibrigen Gehélze befin-
den sich auBerhalb vom Plangebiet. Im Anschluss an die Gebaude der Hofstelle grenzen
sudlich Ackerflachen an.

Direkt nordlich des Plangebietes beginnt die Wohnbebauung des Grasberger Hauptortes.
Die westlich verlaufende Speckmannstrale fuhrt in nérdlicher Richtung in den Hauptort
Grasberg.

Mit der vorliegenden Planung méchte die Gemeinde Grasberg das Angebot an altersgerech-
ten Wohnformen im Gemeindegebiet erweitern, um die steigende Nachfrage an solchen An-
geboten als Folge des demographischen Wandels adaquat bedienen zu kénnen. Der Ge-
meinde liegt eine Anfrage der Convivo Unternehmensgruppe aus Bremen vor, die beabsich-
tigen, einen Wohnpark am Standort Grasberg zu eréffnen. Ein weiterer Bestandteil der Pla-
nung ist die Gestaltung der Au3enanlagen als ca. 2.000 m2 grol3e Parkflache, die parkahn-
lich angelegt wird und auch fiir die Offentlichkeit zuganglich sein soll.

Um die Anlage des geplanten Wohnparks sowie die Gestaltung der Aul3enanlagen an vor-
genanntem Ort zu ermoglichen, ist es aufgrund der gegenwartigen bauleitplanerischen Situ-
ation erforderlich, die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 49 durch-
zufiihren und darin ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Seniorenwohnheim* festzu-
setzen. Ein verbindlicher Bauleitplan fir das Plangebiet besteht bisher nicht.

Der Bereich der Flachennutzungsplananderung ist im derzeit wirksamen Flachennutzungs-
plan als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt, so dass es auch einer Anderung des Fla-
chennutzungsplanes bedarf. Die dafiir notwendige 28. Flachennutzungsplananderung der
Gemeinde Grasberg befindet sich derzeit im Planverfahren.

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung umfasst eine Grol3e von etwa 2,1 ha.
Im Bebauungsplan sind zudem Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern zur
Eingrinung festgesetzt. Darlber hinaus enthélt der Bebauungsplan Festsetzungen zum Er-
halt von Baumen.

Die differenzierten Regelungen sind der Planzeichnung des Bebauungsplanes sowie der
Begrindung zu entnehmen.

Ziele des Umweltschutzes

Die grundlegenden Ziele des Umweltschutzes sind in diversen Fachgesetzen3 dargelegt.

3 Bundesnaturschutzgesetz, Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz, Wasser-
haushaltsgesetz, Niedersachsisches Wassergesetz, Bundes-Immissionsschutzgesetz einschlie3lich seiner er-
ganzenden Technischen Anleitungen und Verordnungen, Bundeswaldgesetz, Niedersachsisches Gesetz uber
den Wald und die Landschaftsordnung etc.
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10.1.2.1

10.1.2.2

In dem hier betrachteten Landschaftsausschnitt finden die oben genannten Fachgesetze ei-
ne Konkretisierung in folgenden Planen:

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) fur den Landkreis Osterholz (LANDKREIS OSTERHOLZ
2000) stammt aus dem Jahr 2000. Fiur das Gebiet der Bauleitplanung trifft er folgende Aus-

sagen:

Tab. 1: Aussagen des LRP Osterholz zum Plangebiet

Arten und Lebens-
gemeinschaften

Fir das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche finden sich keine fur Arten- und Lebensge-
meinschaften wichtigen Bereiche.

Heutige potentielle
naturliche Vegetati-
on

Im Plangebiet und in den angrenzenden Bereichen kdmen ohne menschlichen Einfluss und unter
heutigen Standortbedingungen Pflanzengesellschaften der Hochmoorvegetation vor. Es wirden
sich nach gewisser Regenerationszeit lebende Hochmoore entwickeln, die weitgehend baumfrei
und daftr mit Torfmoosen bedeckt waren. Auf Standorten, die starker vom Torfabbau betroffen
sind, waren Moorbirkenwalder die Klimaxgesellschaft.

Bdden mit besonde-
ren Standorteigen-
schaften

Im Plangebiet sowie den angrenzenden Bereichen sind keine Boden mit besonderen Standortei-
genschaften vorhanden.

Wasser

Das Plangebiet weist keine Angaben zum Schutzgut Wasser auf.

Angrenzende Bereiche: Lediglich der sudliche Bereich der Ortschaft Grasberg ist als Bereich mit
Bedeutung fiir die Grundwassererneuerung (Grundwasser-Neubildungsrate Gber 200 mm/a) ge-
kennzeichnet.

Klima und Luft

Keine Darstellungen / Bewertungen

Vielfalt, Eigenart
und Schoénheit von
Natur und Land-
schaft

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich mit hoher Qualitat fir das Landschaftsbild (wichti-
ger Bereich der Kategorie B) und zahlt zu Ortschaften mit erhaltenswertem Ortsbild. Eine Orts-
bildbewertung hat allerdings ergeben, dass das Ortsbild von Eickedorf als Uberwiegend positiv
einzustufen ist.

Angrenzende Bereiche: Auch die sudlichen und éstlichen Gebiete besitzen eine hohe Qualitat fir
das Landschaftsbild. Der im Norden angrenzende Siedlungsbereich der Ortschaft Grasberg er-
fahrt hingegen keine flachendeckende Angabe zur Landschaftsbildbewertung, es befindet sich
hier allerdings eine wertvolle innerdrtliche Freiflache. Westlich vom Plangebiet bzw. umliegend
um die Ortschaft Grasberg ist das Landschaftsbild als bedeutend eingestuft (Kategorie C).

Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst gibt es keine bestehenden Schutzgebiete. Das Plagebiet sowie die umlie-
genden Bereiche, bis auf die nordliche Ortschaft Grasberg, erfiilllen aber die fachlichen Voraus-
setzungen, um als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen zu werden.

Zielkonzept

Im Plangebiet und den angrenzenden Bereichen sind keine Anforderungen an Nutzungen gege-
ben. Als MaRBnahme zum besonderen Artenschutz wird nérdlich vom Plangebiet entlang der
Worpe auf HilfsmaRnahmen fiir den Fischotter hingewiesen.

Landschaftsplan

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

biet getroffen:

Tab. 2: Aussagen des Landschaftsplans zum Plangebiet

Arten und Lebens-
gemeinschaften

Keine Darstellungen / Bewertungen

Boden und Wasser,
wichtige Bereiche
aus lokaler Sicht

Das Plangebiet und die angrenzenden sudlichen Bereiche sind als Gebiet mit Uberwiegend ho-
hem Wasserstand gekennzeichnet. Nordlich vom Plangebiet bzw. siidlich an die Ortschaft Gras-
berg gelegen, befinden sich die seltenen Bodeneinheiten mittlerer Gley-Podsol mit Orterde bis
fester Orterde sowie mittlerer Moor-Gley, podsoliert mit fester Orterde oder Ortstein.

Klima und Luft,
wichtige Bereiche
aus lokaler Sicht

Keine Darstellungen / Bewertungen

Landschaftsbild

Das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche sind als kulturhistorisch bedeutsame Moorkolo-
nisationslandschaft dargestellt.
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10.1.3

10.1.4

10.1.5

10.2
10.2.1

Belastungen und Die angrenzende KreisstraRe 10 sowie 200 m breite Streifen sind beidseits der Strae als Belas-
Gefahrdungen von tungszone mit hohem Verkehrsaufkommen eingestuft. Innerhalb dieser Zone ist mit erhdhten
Natur und Land- Schadstoffanreicherungen fir die Schutzgiiter Boden sowie Pflanzen und Tiere zu rechnen. Au-
schaft RBerdem bedingt das hohe Verkehrsaufkommen eine erhdhte Larmbelastigung. Die vom Plange-

biet knapp 600 m sidlich gelegene Hochspannungsleitung stellt eine mégliche Gefahrdung fir
die Vogelwelt sowie eine Beeintrachtigung auf das Landschaftsbild dar.

Landschaftsent- Das Plangebiet liegt innerhalb eines Bereiches, der als Hochmoorbereich / Sonstiger Nieder-
wicklung moorbereich beschrieben wird.
Entwicklung = Das Plangebiet und die umliegenden Bereiche (ausgenommen davon die Ortschaft Grasberg) er-

schutzwirdige Be- | fillen aus fachlicher Sicht die Voraussetzungen zur Ausweisung eines Landschafsschutzgebie-
reiche tes.

Schutzgebiete und -objekte

Naturschutzrechtlich geschitzte Gebiete (Européische Schutzgebiete, Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete) befinden sich im Plangebiet nicht.

Das nachstgelegene Schutzgebiet ist das FFH-Gebiet Untere Wimmeniederung, untere
Hammeniederung mit Teufelsmoor (EU-Kennzahl 2718-332), das sich rund 500 m nérdlich
vom Plangebiet entlang der Worpe erstreckt.

Im Plangebiet ist allerdings ein naturschutzrechtlich geschiitztes Schutzobjekt vorhanden.
Hierbei handelt es sich um ein gesetzlich geschiitztes Biotop nach § 30 BNatSchG mit dem
Biotoptyp Néahrstoffreiche Nasswiese (GNR). Das gesetzlich geschiitzte Biotop befindet sich
im nordlichen Bereich des Plangebietes und weist eine Flache von etwa 850 m2 auf.

Ein Antrag auf Ausnahme oder Befreiung vom gesetzlichen Biotopschutz wurde bereits im
Zuge der 28. Anderung des Flachennutzungsplanes beim Landkreis Osterholz eingereicht.
Hierauf teilte der Landkreis Osterholz mit Schreiben vom 18.07.2019 mit, dass der Gemein-
de Grasberg fur die vorliegende Bauleitplanung eine Ausnahme von den Verboten des nach
§ 30 BNatSchG gesetzlich geschitzten Biotops in Aussicht gestellt wird. Die Aushahme
muss hierbei bis zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses erteilt sein.

Naturschutzprogramme

Im Bereich des FFH-Gebietes Wimmeniederung, untere Hammeniederung mit Teufelsmoor
befindet sich an der Worpe ein landesweit wertvoller Bereich fur Brutvogel vor (erganzte Da-
ten von 2013).

Laut den Umweltkarten Niedersachsen gehorte das Plangebiet unter der Bezeichnung ,Kur-
zes Moor“ mit 30 cm Torfauflage zum Moorschutzprogramm Teil | (1981). Bei der Neubewer-
tung 1994 wurde das Plangebiet allerdings nicht mehr erfasst.

Berlicksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Die vorstehenden Ziele und die Umweltbelange wurden in der Planung bereits dadurch be-
ricksichtigt, dass ein moglichst umweltvertraglicher Standort gewahlt wurde. Um zu doku-
mentieren, wie die vorgenannten allgemeinen wie besonderen Ziele des Umwelt- und Natur-
schutzes beachtet wurden, wird im Folgenden eine differenzierte Betrachtung des Plange-
bietes durchgefuhrt.

Grundsatzlich ist jedoch festzuhalten, dass die Inanspruchnahme von Landschaft durch
anthropogene Nutzungen in der Regel zu Konflikten zwischen den Zielen von Natur- und
Umweltschutz sowie stadtebaulichen 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 berticksichtigt die Schutzgiter des Natur- und Umweltschutzes gemé&R den Vorgaben
des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB). Der Umweltbericht selbst basiert auf der An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB.
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Beschreibung

Zentrale Datengrundlage fur die folgende Beschreibung des Plangebietes bildet eine Bio-
toptypenkartierung, die Anfang November 2018 durchgefihrt wurde. Hierzu wurde der Kar-
tierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen (VON DRACHENFELS 2016) angewendet. Die
Wahl der Datengrundlage ,Biotoptypen® basiert auf der Annahme, dass diese zu einem ho-
hen Grad geeignet sind, den Zustand von Natur und Landschaft abzubilden und ist gangige
Praxis.

Entsprechend oben zitierter Vorgaben des Baugesetzbuches erfolgt die Berlicksichtigung
der ,Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege“ auf Grund der Betrachtung so genannter ,Schutzgiter*.

Folgende Schutzgiiter des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden im Rahmen des vorliegenden
Umuweltberichts bericksichtigt:

Menschen

Flache

Pflanzen und Tiere

Boden

Wasser

Klima / Luft

Landschaftsbild

Biologische Vielfalt

Sonstige Sach- und Kulturgtter
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, ergénzt.

Bewertung

An die Beschreibung der einzelnen Schutzgiiter schlief3t sich deren Bewertung an. Um diese
Bewertung, inklusive dabei angelegter MaR3stdbe transparent zu gestalten, werden in Nie-
dersachsen, wie auch in anderen Bundeslandern, in der Regel genormte Bewertungs- und
Kompensationsmodelle angewandt. Hier ist das so genannte BREUER-Modell von 1994 in
seiner aktuellen Version aus dem Jahr 2006 (BREUER 2006) verwendet worden.

Fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere sieht das Modell eine Bewertung in einer 5-stufigen
Werteskala (I-V) vor, fur die Schutzgtter Boden, Klima / Luft sowie Landschaftsbild in einer
3-stufigen Werteskala (1-3).4

Analog zu den letztgenannten Schutzgitern werden auch die weiteren hier behandelten
Schutzguter Menschen, Flache, Wasser, Biologische Vielfalt, Wechselbeziehungen zwi-
schen den Schutzgitern und Schutzgiter / besonders geschiitzte Biotope zur besseren Ver-
gleichbarkeit in einer 3-stufigen Werteskala (1-3) bewertet. Hierbei gilt:

(©]

O O o0 O O o0 O O O

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

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

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

Die Bewertung der in diesem Umweltbericht behandelten Schutzguter folgt der aktuellen Systematik.
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Tab. 3: Wertstufen nach BREUER

Wertstufe V/3: Schutzguter von besonderer Bedeutung
(= besonders gute / wertvolle Auspréagungen)

Wertstufe IV: Schutzguter von besonderer bis allgemeiner Bedeutung
Wertstufe I11/2: Schutzguter von allgemeiner Bedeutung

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

(= schlechte / wenig wertvolle Auspragungen)

Die Ergebnisse der summarischen Bewertung der Schutzgiter werden im folgenden Text mit
einem vorangestellten = markiert.

Menschen

Das im Plangebiet bestehende Hauptgebdude wird gegenwartig als Wohnhaus sowie die
ehemaligen landwirtschaftlichen Gebaude teilweise gewerblich genutzt, so dass das Plan-
gebiet sowohl als Wohn- als auch als Arbeitsstandort dient. Der sudoéstliche Bereich des
Plangebietes wird ackerbaulich bewirtschaftet und dient damit der Produktion landwirtschaft-
licher Erzeugnisse fur die menschliche Nutzung. Eine "gute fachliche Praxis" in der Bewirt-
schaftung der landwirtschaftlichen Flache vorausgesetzt, kann nicht erkannt werden, dass
von dieser Nutzung Geféhrdungen fur die menschliche Gesundheit ausgehen. Damit besitzt
der Uberwiegende Teil des Plangebietes eine groRe Bedeutung als Arbeitsstandort. Es tre-
ten lediglich zeitweilig Geruchsimmissionen auf, die im landlichen Raum ublicherweise vor-
kommen. Ein erstelltes Geruchsgutachten stellt hierbei fest, dass die Geruchshaufigkeiten
von 10 % der Jahresstunden nicht Gberschritten werden und somit die Werte fiir Wohngebie-
te eingehalten werden (siehe Anhang V).

Des Weiteren sind ortspragende, markante Strukturen, die das Heimatgefuhl der Anwohner
pragen, ebenfalls vorhanden. Dazu z&ahlt die zum Teil mit alten Baumen bestehende Baum-
reihe entlang der Eickedorfer StraRe und der an der Eickedorfer Graben.

Fir die menschliche Erholung in der freien Landschaft besitzt das Plangebiet keine relevante
Bedeutung, da es sich Uberwiegend um Flachen handelt, die Bestandteil eines ehemaligen
landwirtschaftlichen Betriebes sind, derzeit teilweise gewerblich genutzt werden und insge-
samt nicht frei zugangig sind. Erholungssuchende kdnnen lediglich von den angrenzenden
StralRen die pragenden Baumbesténde erblicken.

= Durch die Bedeutung als Wohn- und Arbeitsstandort sowie die Bedeutung als ortspréa-

gende Struktur / Einheit im Sinne von Heimat, kann dem Gebiet in der Summe eine all-
gemeine Bedeutung (Wertstufe 2) flir den Menschen zugewiesen werden.

Flache

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

Bei dem Plangebiet handelt es sich einerseits um eine ehemals landwirtschaftlich genutzte
Hofstelle mit den dazugehérigen Gebéuden und Anlagen, die aktuell als Wohngeb&ude und
zum Teil gewerblich genutzt werden. Des Weiteren befindet sich eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Ackerflache im Plangebiet. Unabhéngig von der Bestandssituation umfasst die Fla-
cheninanspruchnahme insgesamt ca. 2,0 ha.

Durch die wohn- und gewerbliche Nutzung ist eine Vorbelastung fiir das Schutzgut Flache
durch die bereits vorhandene Flacheninanspruchnahme fir Gebaude, Anlagen, Strukturen
und Nutzungen gegeben. Hierbei handelt es sich um Uberbauungen sowie Versiegelungen
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fir Gebaude, Nebenanlagen und Wege. Im Bereich der derzeit landwirtschaftlich genutzten
Flache besteht keine Vorbelastung fur das Schutzgut Flache.

= Aufgrund der bestehenden Vorbelastung besitzt die ehemalige Hofstelle eine geringe
Bedeutung (Wertstufe 1) und die unbelasteten landwirtschaftlichen Flachen eine allge-
meine Bedeutung (Wertstufe 2) fiir das Schutzgut Flache.

Pflanzen und Tiere

Die folgende Beschreibung der Bedeutung des untersuchten Raumes als Lebensstatte fir
Pflanzen und Tiere findet auf der Basis der Biotoptypen des Untersuchungsgebietes statt.
Die Erfassung erfolgte Anfang November 2018.

Die Bewertung der Biotoptypen folgt der Systematik vVON DRACHENFELS (2016) und basiert im
Wesentlichen auf dem Kriterium ,Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere“. Da-
neben finden die Kriterien ,Gefahrdung®, ,Seltenheit” sowie ,Naturndhe“ Eingang in die Be-
wertung.

Baumreihe (HBA)

Entlang der Eickedorfer StralRe stockt eine Baumreihe mit alten Laubb&umen. Ein Teil der
Baumreihe besteht aus Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa), der andere Teil aus Stieleichen
(Quercus robur). Der Unterwuchs der Baumreihe ist schitter und besteht aus den Arten der
angrenzenden Halbruderalen Gras- und Staudenflur (UHM) sowie dem Brombeer-Gestripp.
An der nordéstlichen Geltungsbereichsgrenze besteht ebenfalls eine Baumreihe, wobei hier
nur ein Baum innerhalb des Geltungsbereiches stockt, die Ubrigen befinden sich auf dem
angrenzenden Grundstiick. Darlber hinaus ist entlang der siidwestlichen Plangebietsgrenze
eine kleiner Baumreihe vorhanden.

= Entsprechend den Vorgaben des angewandten Modells wird auf eine Bewertung der
Baumreihen verzichtet.

Sonstiger Einzelbaum (HBE)

Nahe der vorhandenen Gebaude stocken im Bereich der Halbruderalen Gras- und Stauden-
flur mittlerer Standorte drei Einzelbdume. Hierbei handelt es sich um zwei Feld-Ahorne (Acer
campestre) sowie eine Winterlinde (Tilia cordata).

= Entsprechend den Vorgaben des angewendeten Bewertungsmodells wird auf eine Be-
wertung der Sonstigen Einzelbdaumen verzichtet.

Rubus-/Lianengestripp (BRR)

In einem kleinen Bereich unter der Baumreihe stockt ein dichtes Brombeer-Gestriipp (Rubus
fruticosus agg.). Neben jungen Individuen der namensgebenden Art sind nur Einzelexempla-
re der angrenzenden Halbruderalen Gras- und Staudenflur (UHM) im Unterwuchs vorhan-
den.

= Als Lebensstétte fur Pflanzen und Tiere wird dem Rubus- / Lianengestripp eine allge-
meine Bedeutung (Wertstufe Ill) zugesprochen.

Nahrstoffreicher Graben (FGR)

Unter den Kronen der alten Laubb&dume befindet sich straRenseitig an der Eickedorfer Stra-
Re sowie an der norddstlichen Plangebietsgrenze ein stark eingetiefter Graben, der aller-
dings nicht dauerhaft wasserfihrend ist. Sowohl die Grabensohle als auch die Bdschungen
weisen praktisch keine Vegetation auf. Dabei ist nicht zu erkennen, ob der Grund hierfir in
der Bodenbeschaffenheit des Grabens oder in der sehr starken Beschattung und regelmafi-
gen Unterhaltung des Grabens liegt.

= Als Lebensstétte fur Pflanzen und Tiere wird dem Nahrstoffreichen Graben eine allge-
meine bis geringe Bedeutung (Wertstufe Il) zugesprochen.
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Nahrstoffreiche Nasswiese (GNR) 8

Im Norden wird ein tiefer liegender Bereich von einem Bestand eingenommen, in dem Rohr-
Glanzgras (Phalaris arundinacea) und Sumpf-Reitgras (Calamagrostis canescens) einen
deutlich hoheren Anteil an der Vegetation ausmachen und auf kleinen Fléachen einartige
Dominanzbestande bilden. Vereinzelt kommen auch Scharfe Segge (Carex acuta) und Drei-
kantige Segge (Carex acutiformis) im Bestand vor.

= Als Lebensstétte fur Pflanzen und Tiere wird der Nahrstoffreichen Nasswiese eine be-
sondere Bedeutung (Wertstufe V) zugesprochen. Der Biotoptyp ist des Weiteren nach §
30 BNatSchG als gesetzlich geschitztes Biotop einzustufen.

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM)

Die hoher gelegenen Bereiche des Plangebietes werden von einem artenarmen, ruderali-
sierten und ungenutzten Grinlandbestand eingenommen. Neben Resten der ehemaligen
Weidenutzung (Rasenschmiele (Deschampsia cespitosa) finden sich Gewohnliches Knéauel-
gras (Dactylis glomerata), Grof3e Brennnessel (Urtica dioica) und Krauser Ampfer (Rumex
crispus) dominant auf der Flache. Offene Stellen in der ansonsten geschlossenen Narbe
werden durch einjahrige Arten wie das Hirten-Taschelkraut (Capsella bursa pastoris) und die
Gewohnliche Vogelmiere (Stellaria media) besiedelt. Wie die vorgenannten Arten besiedeln
auch diese beiden Arten nahrstoffreiche Standorte.

= Als Lebensstatte fur Pflanzen und Tiere wird der Halbruderalen Gras- und Staudenflur
mittlerer Standorte eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe Ill) zugesprochen.

Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte (UHF)

Angrenzend an die Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte kommen in tiefer
liegenden Bereichen des Plangebietes Arten im Bestand hinzu, die auf feuchtere Bedingun-
gen hinweisen. Es handelt sich vor allem um einzelne Exemplare des Rohr-Glanzgrases
(Phalaris arundinacea) und des Sumpf-Reitgras (Calamagrostis canescens). In einem Klei-
nen Bereich bildet die Flatterbinse (Juncus effusus) in einer Senke einen starkeren Bestand
aus.

= Als Lebensstétte fur Pflanzen und Tiere wird der Halbruderalen Gras- und Staudenflur
feuchter Standorte eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe I1l) zugesprochen.

Heterogenes Hausgartengebiet (PHH)

Ein kleiner Teil des Plangebietes wird als Garten genutzt. Hier wechseln sich kleinraumig

Scherrasen, Obstbaume, Rabatten, Gemusebeete und verschiedene Gehdlzanpflanzungen
mit Uberwiegend nicht einheimischen Arten ab.

= Als Lebensstatte fur Pflanzen und Tiere wird dem Heterogenen Hausgartengebiet eine
geringe Bedeutung (Wertstufe 1) zugesprochen.

Befestigter Weg (OVW)

Zwischen den einzelnen Gebauden bestehen befestigte Wege, die vorwiegend asphaltiert

sind. Der Zufahrtsweg zur Eickedorfer StraRe besteht hingegen mit wassergebundener De-

cke.

= Als Lebensstatte fiir Pflanzen und Tiere wird dem Befestigten Weg eine geringe Bedeu-
tung (Wertstufe 1) zugesprochen.

Landwirtschaftliches Gebaude (OD)

Die Gebaude der ehemaligen Hofstelle werden dem Biotoptyp Landwirtschaftliche Gebéude
zugeordnet. Es handelt sich um ein Wohnhaus und um Gebé&ude wie Stalle und Schuppen.

= Als Lebensstatte flr Pflanzen und Tiere wird den Landwirtschaftlichen Gebauden eine
geringe Bedeutung (Wertstufe 1) zugesprochen.
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Acker (A)

Der ostliche Bereich des Plangebietes stellt sich in der Ortlichkeit als intensiv genutzte
Ackerflache dar. Aufgrund der intensiven Nutzung ist nur ein sehr geringer bis gar kein krau-
tiger Unterbewuchs vorhanden.

= Als Lebensstatte fiur Pflanzen und Tiere wird dem Acker eine geringe Bedeutung (Wert-
stufe I) zugesprochen.

Boden

Folgende Daten zu den im Geltungsbereich der Bauleitplanung befindlichen Bdden lassen
sich aus dem Kartenservers des Niedersachsischen Bodeninformationssystems (LANDESAMT
FUR BERGBAU, ENERGIE UND GEOLOGIE (LBEG) 2014) entnehmen:

Tab. 4: Naturburtige Eckdaten zu den im Geltungsbereich der Bauleitplanung befindlichen Béden

Bodentyp Tiefes Erdhochmoor
Bodenlandschaft Moore und lagunére Ablagerungen
BodengroRlandschaft Moore der Geest
Abb. 7: Bodentyp des Plangebiets

Bodenregion Geest

Der mittlerer héchste Grundwasser-

) stand (MHGW) sowie der mittlere
Sonstiges niedrigste Grundwasserstand
(MNGW) wurden abgesenkt

Der Geltungsbereich der vorliegenden Bauleitplanung zéhlt zu der naturraumlichen Haupt-
einheit Hamme-Oste-Niederung sowie zur naturrdumlichen Einheit Worpsweder Moore und
hier wiederum zu der naturraumlichen Untereinheit der Grasberger Moore. Die naturrdumli-
che Einheit Worpsweder Moore ist gekennzeichnet durch ein relativ ebenes Relief.

Das Plangebiet befindet sich etwa 6 m Uber NHN und wird, wie fir die Grasberger Moore ty-
pisch, durch Hochmoorbdden gepragt. Ausgehend von hohem Grund- bzw. Oberflachen-
wasser und einem humiden Klima hat sich hier im Laufe der Zeit der Bodentyp Hochmoor
entwickelt. Grundsatzlich ist fir Hochmoorbdden ein hoher Anteil an organischem Material
sowie ein Uberschuss an Wasser zu verzeichnen.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der landwirtschaftlichen Nutzung im Plangebiet ist
es bereits zu einschneidenden Veranderungen der natirlichen Bodenverhéaltnisse gekom-
men. Damit weist der Boden hier nur noch einen geringen Naturlichkeitsgrad auf. Insgesamt
hat der Boden im Plangebiet durch die Moorkultivierung mit entsprechender Entwésserung
eine starke Verénderung erfahren, so dass auch auf3erhalb der versiegelten Flachen von ei-
ner deutlichen Uberpragung in Bezug auf den urspriinglichen Boden auszugehen ist.

Hinsichtlich der Bewertung der betrachteten Bodenstandorte werden im Weiteren die Para-
meter "Besondere Werte" (z. B. kulturhistorische Bedeutung, Naturnédhe) verwendet. Eine
besondere Bedeutung der Bdden des betrachteten Landschaftsausschnittes kann aufgrund
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der deutlichen Uberpragung des Standortes durch die bestehenden Versiegelungen sowie
die MaBnahmen zur Moorkultivierung nicht erkannt werden.

= Den gegenwartig versiegelten Bdden im Plangebiet wird eine geringe Bedeutung
(Wertstufe 1) zugemessen. Den Bdden des verbleibenden Geltungsbereiches wird ei-
ne allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) zugeordnet.

Wasser
Das Schutzgut Wasser ist zu differenzieren in Grund- und Oberflachenwasser.

Hinsichtlich der Situation des Grundwassers handelt sich nach Angaben des NIBIS um ein
Gebiet mit geringer Grundwasserneubildungsrate bzw. Sickerwasserrate (51 - 100 mm/a).

Das Gebiet ist nach den Angaben der Niederséachsischen Umweltkarten (Umweltkarten Nie-
dersachsen, NIBIS). weder Bestandteil eines Trinkwasserschutzgebietes, noch eines Vor-
rang- oder Vorsorgegebietes fur die Trinkwassergewinnung. Somit hat es hinsichtlich des
Grundwassers und fur die menschliche Nutzung keine ausschlaggebende Bedeutung.

Die anstehenden Bdden des Plangebietes besitzen Uberwiegend organisches Material. Im
Vergleich zu Béden mit sandigem Substrat haben die Béden damit eine verminderte Fahig-
keit Niederschlagswasser aufzunehmen. Demgegeniiber stehen erhdhte Fahigkeiten in Be-
zug auf die Bindung und Pufferung von Néhr- und Schadstoffen.

Durch die bestehenden Versiegelungen ist die Sickerfahigkeit der Béden in diesen Berei-
chen stark eingeschrankt.

Oberflachenwasser befinden sich innerhalb des Plangebietes nicht. Angrenzend an das
Plangebiet verlauft allerdings ein Graben. Es handelt sich um den Eickedorfer Graben, der
parallel zur gleichnamigen Stral3e verlauft und ndrdlich an das Plangebiet grenzt. Er unter-
liegt als Gewasser 3. Ordnung der Unterhaltung des Eigentimers bzw. Anliegers. Zum Gra-
ben liegen keine Angaben zur Gewasserstrukturgiite bei den niederséachsischen Umweltkar-
ten vor. Auf Grund des begradigten Verlaufs sowie der nahen Lage zur Kreisstral3e ist der
Graben als verandert und daher als naturferner einzustufen.

= In der Zusammenschau wird dem Geltungsbereich in Bezug auf das Schutzgut
Grundwasser und Oberflachenwasser eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) zuge-
ordnet.

Klima/ Luft

Das Plangebiet gehort zur klimadkologischen Region ,Kistennaher Raum® und ist maritim
gepragt. Die maritimen Einflisse bewirken einen ausgeglichenen Temperaturverlauf, hohe
Niederschlagswerte und hohe Windgeschwindigkeiten. Die Winter sind mild und schneearm,
die Sommer kihl und regnerisch. Tabelle 5 fasst die wichtigsten Klimadaten des Landkrei-
ses Osterholz zusammen.

Tab. 5: Klimadaten des Landkreises Osterholz

mittlere Windgeschwindigkeiten 4-5,5m/s
vorherrschende Windrichtung im Jahresdurchschnitt 50 % SW-NW
Lufttemperatur im Jahresmittel 8,6 °C

mittlere Jahresschwankungen der Lufttemperatur 16,5-17,5 °C
Anzahl der Sommertage im Jahr (Maximumtemp. 25 °C) 15-25

Anzahl der Frosttage im Jahr (Minimumtemp. 0 °C) 60-80

mittlere Jahressumme der Sonnenscheindauer 1.500-1.550 Std.
mittlere jahrliche Niederschlagshohe 700-825 mm

Rel. Feuchte im Jahresmittel 83 %
Schwiilebildung 5-7 Tage im Juli und August
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mittlere Zahl der Tage mit Nebel im Jahr 72

Das Mesoklima im Untersuchungsraum wird in erster Linie durch die Art der Bodennutzung
bestimmt. Im vorliegenden Fall herrschen durch die versiegelten Flachen zum Teil verénder-
te Verhaltnisse vor, die das Klima beeintrachtigen.

Den Baumen im Untersuchungsgebiet kommt fur das lokale Klima insofern eine Bedeutung
zu, als dass sie zu einer Verringerung der Windgeschwindigkeiten beitragen und durch eine
héhere Verdunstungsleistung ausgleichend auf die versiegelten Flachen im Plangebiet wir-
ken.

Als Vorbelastung bezogen auf das Schutzgut Luft sind die Schadstoffimmissionen des Ver-
kehrs auf den zwei angrenzenden StraBen zu nennen. Aufgrund der gegebenen Windge-
schwindigkeiten ist dennoch von einer geringen Belastung auszugehen. Durch die landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung in der Umgebung kénnen zudem fiir den landlichen Raum typi-
sche Geruchsimmissionen auftreten.

=  Aufgrund der beschriebenen Situation ist dem Schutzgut Klima/Luft fir den Geltungs-
bereich der vorliegenden Planung daher eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) zu-
zuweisen.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild umfasst die sinnlich wahrnehmbaren Erscheinungen einer Landschaft.
Neben visuell wahrnehmbaren Reizen sind dies vor allem akustische und olfaktorische. Das
Erscheinungsbild des besiedelten Bereiches ist als Ortshild Teil des Landschaftsbildes.
Landschaftsbildrelevant sind insbesondere alle naturraumtypischen Erscheinungen von
Oberflachenauspragung, Vegetation, Nutzung und Bebauung.

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

e Natdrlichkeit

o Vielfalt
¢ historische Kontinuitat
¢ Freiheit von Beeintrachtigungen

Das Kriterium Natdrlichkeit bezieht sich auf die Erlebbarkeit von naturraumtypischen Tierpo-
pulationen, Gerauschen und Gerlichen sowie auf die Erlebbarkeit einer naturlichen Eigen-
entwicklung 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 Kontinuitéat wird angegeben, in welchem Umfang ein Land-
schaftshild noch naturraumtypisches wiedergibt bzw. inwieweit es schon nivelliert ist. So
weisen z. B. Naturlandschaften und alte Kulturlandschaften eine hohe historische Kontinuitat
auf.

Weiterhin ist bei der Bewertung des Landschaftsbildes von Bedeutung, in welchem Mal3e ei-
ne Freiheit von Beeintrachtigungen besteht. Als Vorbelastungen sind jegliche Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes durch das Vorkommen stérend wirkender Objekte, Gerau-
sche und Geriiche, die fur den jeweiligen Naturraum nicht typisch sind, zu berticksichtigen.
Hierzu zahlen zum Beispiel groRe StralRen, Siedlungsrander mit moderner Bebauung ohne
Eingriinung, Hochspannungsleitungen und Windenergieanlagen.

Diese Kriterien sind immer bezogen auf die Eigenart des Untersuchungsraums zu beurteilen.
Die naturraumliche Eigenart ist bei der Landschaftsbildbewertung als MaRstab fiir die ge-
nannten Kriterien anzuwenden.
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Das Plangebiet liegt in der naturraumliche Untereinheit der Grasberger Moore. Typisch flr
diesen Naturraum ist das ebene Relief und die urspriinglich grof3flachigen Hochmoore, die
im Bereich der Worpe-Niederung durch ein Niedermoor-Band voneinander getrennt wurden.
Im 18. und 19. Jahrhundert erfolgte im Zuge der hannoverschen Moorkolonisation eine
planmaRige Entwasserung, Besiedelung und Nutzung der Grasberger Moore. Dafiir wurden
zahlreiche Graben und Kanéle angelegt, die sowohl der Entwasserung dienten als auch als
Transportweg fir Torf und landwirtschaftliche Produkte nach Bremen genutzt wurden. Die
Anordnung der Graben hat zur Folge, dass dadurch typische Moorbreitstreifensiedlungen
entstanden sind, in denen die Flurstiicke in schmale Blocke unterteilt wurden. Als charakte-
ristische Siedlungsform sind langgestreckte StraRenddrfer zu nennen, die zur StralBe hin
haufig mit Birkenalleen und einem vorgelagerten Graben versehen sind. Typisch fur den Na-
turraum des Plangebietes sowie der naheren Umgebung sind weiterhin Hofgrundstiicke mit
umgebenden Gehdlzen im Bereich der Wohnh&user in der sonst eher baumfreien Land-
schaft. Im Anschluss an die Hofgrundstiicke liegen in Verlangerung meist Grinlandflachen,
die vorwiegend beweidet werden.

Das Landschaftsbild in der ndheren Umgebung des Plangebietes ist durch die in den letzten
Jahren stattgefundenen Siedlungserweiterungen bereits deutlich Uberpragt. Vor allem in der
ndrdlich gelegenen Ortschaft Grasberg sind Wohnhéuser entstanden, die nicht dem typi-
schen und damit eher weitlaufigem Straendorf entsprechen. Die Ortschaft Eickedorf selbst
zeigt ein noch recht typisches Landschaftsbild auf, wenngleich die Vorweiden zum Teil be-
baut sind. Préagend im Plangebiet und der néheren Umgebung sind vor allem die zum Teil al-
ten Geholzbestande sowie die zentrale breite Zufahrt von der Eickedorfer StralRe aus.

Im Plangebiet kommen anteilig recht wenige GroRbaume und einzelne Geblsche vor, was
der natirlichen Eigenart der urspringlichen Landschaft in einer Hochmoorlandschaft ent-
spricht. Andererseits ist im Zuge der grofl¥flachigen Kultivierung der Moore die typische
Moorvegetation verloren gegangen und es herrschen nun weitgehend Ackerflachen vor.
Damit besitzt das Plangebiet und dessen Umgebung bezogen auf das Kriterium Natirlichkeit
eine allgemeine Bedeutung fir das Landschaftshild.

Fir die Grasberger Moore ist eine Vielfalt und ein hdufiger Wechsel von Landschaftselemen-
ten nicht typisch. Die Landschaft ist vielmehr offen und weitldufig strukturiert. Dies zeigt sich
auch in den Strukturen des Plangebietes und den angrenzenden Flachen, in denen bis auf
die Gehdolze eine offene Landschaft mit landwirtschaftlichen Flachen dominiert. Eine beson-
dere Artenvielfalt ist im Plangebiet ebenfalls nicht gegeben. Dem Plangebiet kommt daher
Uberwiegend hinsichtlich des Kriteriums Vielfalt eine allgemeine Bedeutung zu.

Das Plangebiet sowie die nahere Umgebung werden mindestens seit dem Jahr 1898 land-
wirtschaftlich genutzt. Die preuRischen Landesaufnahmen aus diesem Jahr zeigt, dass im
Plangebiet bereits Gebaude mit vereinzelten umliegenden Laubgehélzen vorkamen. Der
Verlauf der Eickedorfer StralBe und der Speckmannstral3e geht ebenfalls auf historische
Wegeverbindungen zurlick. An den Stral3en ist in dem historischen Kartenwerk aul3erdem
beidseitig ein Damm gekennzeichnet. Auch die Zufahrt von der Eickedorfer Stral3e zum
Plangebiet war bereits vorhanden. In der hinter dem Hofgrundstiick angrenzenden Flache,
die heute als Acker bewirtschaftet wird, kamen friher vereinzelnd Laubgehélze vor. Nordlich
der jetzigen Hofgeb&ude wurde die Flache als Wiese genutzt, auch hier waren mitunter ein-
zelne Laubgehdlze vorhanden. Im Plangebiet sind bereits in der preu3ischen Landesauf-
nahme keine Hinweise auf einen moorigen Standort mehr gegeben. Lediglich nordwestlich in
rund 300 m Entfernung und siiddstlich in etwa 500 m Entfernung zum Plangebiet symbolisie-
ren Torfstiche die Nutzung der Moore. Es kann daher vermutet werden, dass innerhalb des
Plangebietes die Moorkultivierung schon vor Ende des 19. Jahrhunderts stattgefunden hat.
Charakteristische historische Landschaftselemente, wie die umgebenden Hofgehdlze und
die Zufahrt, sind weiterhin vorhanden. Daher kommt dem Kriterium historische Kontinuitét
eine allgemeine Bedeutung fur das Plangebiet zu.
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Beeintrachtigt wird das Landschaftsbild des Plangebietes sowie der ndheren Umgebung
durch die angrenzenden StralRen, aber auch Emissionen durch die landwirtschaftliche Fla-
chennutzung sowie durch die Bebauung der Vorweiden. Hierdurch werden die bestehenden
Bedeutungen gemindert.

=  Zusammenfassend ist dem Schutzgut Landschaftsbild fir das Plangebiet eine allge-
meine Bedeutung (Wertstufe 2) beizumessen.

Biologische Vielfalt

Kennzeichnend fur das beplante Gebiet ist das Vorkommen von mehreren Lebensraumty-
pen. Bei den im untersuchten Gebiet vorhandenen Lebensraumtypen handelt es sich tber-
wiegend nicht um Sonderbiotope. Anders verhalt es sich mit den Baumreihen und dem ge-
setzlich geschiitzten Biotop, hier ist das Artenvorkommen hoher einzuschatzen. Im Sinne
der Sicherung der 6rtlichen biologischen Vielfalt kann dem Plangebiet insgesamt eine allge-
meine Bedeutung zugemessen werden.

= Im Ergebnis wird dem Plangebiet daher in Bezug auf das hier behandelte Schutzgut
eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) zugeordnet.

Sonstige Sach- und Kulturguter

Bedeutende Sach- und Kulturgiter sind von der Planung nicht betroffen.

= Damit bleibt das Schutzgut Sach- und Kulturgiter in der weiteren Betrachtung ohne
Belang.

Schutzgebiete- und -objekte

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Allerdings befindet sich ein naturschutzrechtlich geschitztes Objekt im Plangebiet, das zu
den gesetzlich geschitzten Biotopen gemafR § 30 BNatSchG zahlt. Hierbei handelt es sich
um den Biotoptyp Nahrstoffreiche Nasswiese (GNR).

= Im Ergebnis wird dem Plangebiet bezogen auf das hier behandelte Schutzobjekt eine
allgemeine bis besondere Bedeutung (Wertstufe 2 -3) zugewiesen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Bedeutende Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern, die wesentlich tber das MalR
der Bedeutung der einzelnen Giter hinausgehen, kénnen im vorliegenden Landschaftsaus-
schnitt nicht erkannt werden.

= Damit bleibt das Schutzgut Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern in der wei-
teren Betrachtung ohne Belang.

Zusammenfassende Darstellung

Tab. 6 : Wertstufenindizierte Zusammenfassung der betrachteten Schutzgiter von Natur und Landschaft

Schutzgut Bewerteter Bereich Wertstufe*
Menschen Gesamtgebiet 2
Flache Unbelasteter Teil des Plangebietes 2
Belasteter Teil des Plangebietes 1
Pflanzen und Tiere Baumreihe (HBA) -

Sonstiger Einzelbaum (HBE) -
Rubus- / Lianengestriupp (BRR) 1
Nahrstoffreicher Graben (FGR) 1l
Nahrstoffreiche Nasswiese (GNR) § \%

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standor- 1l
te (UHM)

Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standor- 1l
te (UHF)

Heterogenes Hausgartengebiet (PHH) |
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10.2.4

10.2.5
10.2.5.1

Schutzgut Bewerteter Bereich Wertstufe*
Befestigter Weg (OVW) |
Landwirtschaftliche Geb&aude (OD) |
Acker (A) |
Boden versiegelte Flachen 1
verbleibender Geltungsbereich 2
Wasser Gesamtgebiet 2
Luft/Klima Gesamtgebiet 2
Landschaftsbild Gesamtgebiet 2
Biologische Vielfalt Gesamtgebiet 2
Sonstige Sach- und Kulturgiiter | Gesamtgebiet ohne Belang
Schutzgebiete und -objekte Gesamtgebiet 2-3
\é\éehc&szgli\ﬁierrknungen zwischen den | Gesamtgebiet ohne Belang

*Wertstufe V/3: Schutzgiiter von besonderer Bedeutung Wertstufe II:  Schutzgiiter von allg. - geringer Bedeutg.
Wertstufe IV:  Schutzgiter von bes. — allg. Bedeutg. Wertstufe 1/1: Schutzgiter von geringer Bedeutung
Wertstufe I1l/2: Schutzguter von allgemeiner Bedeutg.

Regenerations- ++ Biotoptyp kaum oder nicht regene-  + Biotoptypen nach Zerstérung schwer regenerierbar
fahigkeit: rierbar (> 150 Jahre Regenerati- (-150 Jahre Regenerationszeit)
onszeit)

Besonderer Artenschutz

Hinsichtlich des besonderen Artenschutzes wurde eine Fledermauserfassung durchgefiihrt
und auf Grundlage einer Ortsbegehung eine Potentialabschatzung fur Brutvogel und Amphi-
bien vorgenommen. Lediglich das potentielle Vorkommen der Art Schleiereule wurde vor Ort
genauer geprift. Der flr das Plangebiet erstellte Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist dem
Anhang VI zu entnehmen. Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass fir einige Vogel-, Fleder-
maus- und Amphibienarten VermeidungsmaRnahmen erforderlich sind, um das Eintreten
von Verbotstatbestidnden zu verhindern.

Prognose der Umweltentwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei einem Verzicht auf die vorliegende Planung ware eine Umsetzung des geplanten Wohn-
parks nicht mdglich. Die Flachen wirde in diesem Fall voraussichtlich weiterhin den derzeiti-
gen Biotoptypen zuzuordnen sein. Insgesamt wirde dem Plangebiet bei einem Verzicht auf
die vorliegende Planung weiterhin eine mit der heutigen Bedeutung vergleichbare Bedeu-
tung fir Umwelt, Natur und Landschaft zukommen.

Prognose der Umweltentwicklung bei Durchfuhrung der Planung

Darstellung der grundlegenden vorhabenbezogenen Auswirkungen
Baubedingte Beeintrachtigungen

Wahrend der Bauphase kommt es in Folge der Bautatigkeiten zu temporéren Larm- und
Schadstoffemissionen (Abgase, Staub), optische Reize durch sich bewegende Baufahrzeu-
ge sowie zu Erschitterungen im direkten Umfeld des Baustellenbereichs, die sich negativ
auf die Schutzgilter auswirken koénnen. Allerdings beschranken sich die Immissionen uber-
wiegend auf den jeweiligen Baustellenbereich, so dass sie sich nicht im gesamten Plange-
biet gleichermalen stark auswirken. Fur einige Arten der Avifauna, der Fledermduse sowie
der Amphibien sind VermeidungsmaRnahmen erforderlich, um das Eintreten von Verbotstat-
bestéanden zu verhindern (siehe Artenschutzrechtliche Prifung, Anhang VI).

Durch die Verwendung schwerer Baumaschinen kann es bei empfindlichen Standorten Be-
eintrachtigungen verschiedener Schutzgiter (z. B. Boden, Flache, Tiere und Pflanzen,
Grundwasser) in unterschiedlichem Ausmalfd geben. Das gleiche gilt bei weiteren Baumal3-
nahmen, die Einfluss auf den Boden haben. Beispiele hierfir sind temporéare Abgrabungen,
Aufschittungen oder Befestigungen sowie Grundwasserhaltung.
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Anlagenbedingte Beeintrachtigungen

Als anlagenbedingte Beeintréchtigungen, die sich in Folge des Baus der Wohnparkanlage
einstellen wird, sind vor allem die Flacheninanspruchnahme fur die Seniorenwohnanlage
und die Infrastruktur zu nennen. Zudem kommt es zu einer Versiegelung von Bodenstandor-
ten sowie zur Abgrabung und Aufschittung von Boden. In Folge ist eine Verminderung der
Sickerfahigkeit des Bodens und eine Beseitigung von Biotoptypen zu erwarten.

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Mit dem Bau der Wohnparkanlage in einer landlichen Region ist auf den angrenzenden
StralRen mit einem gewissen Verkehrsaufkommen zu StoRRzeiten und damit verbunden mit
kurzzeitig erhéhten Schallimmissionen zu rechnen. Weiterhin kann gegebenenfalls von wei-
teren Schallimmission durch die Bewohner und zuséatzlichen Besuchern ausgegangen wer-
den. Hinzu kommen die Schadstoffimmissionen, welche von Kraftfahrzeugen ausgestol3en
werden. Diese werden jedoch aufgrund der relativ windexponierten Lage in Verbindung mit
den vorhandenen Verkehrsflachen keine erheblichen Beeintrachtigungen zur Folge haben.
Der Abfall wird in haushaltsiublicher Menge und Zusammensetzung entstehen. Abtransport
und Entsorgung werden von einem lokalen Abfallentsorgungsunternehmen durchgefiihrt.

Voraussichtliche schutzgutbezogene Beeintrachtigungen

Menschen

Aufgrund des demographischen Wandels und der dadurch bedingten Nachfrage an altersge-
rechten Wohnangeboten wird das Plangebiet zuklnftig durch die vorgesehenen Wohnmég-
lichkeiten fur Senioren und pflegebedurftige Personen nunmehr insgesamt eine grol3e Be-
deutung fir den Menschen erhalten. Damit verbunden ist auch die Schaffung von Arbeits-
platzen fur die Betreuung und Pflege der dort wohnenden Menschen. Durch die Errichtung
des Wohnparks kann auch der soziale Zusammenhalt gestarkt werden.

Ortspragende Strukturen wie der Baumbestand an der Eickedorfer Stral3e und der angren-
zende Graben bleiben bestehen und kénnen weiterhin ein Heimatgefuhl vermitteln. Eine Be-
deutung des Plangebietes flr die menschliche Erholung in der freien Landschaft ist fortan
durch die geplante Parkanlage, die auch fiir die Offentlichkeit zuganglich sein soll, gegeben.

Mit Realisierung der hier planungsrechtlich vorbereiteten Bauvorhaben verliert das Gebiet
des Weiteren seine Bedeutung fir die Landwirtschaft und damit seine Bedeutung als Pro-
duktionsflache von Nahrungs- und Futtermitteln fir die menschliche Nutzung.

Hinsichtlich des Schallschutzes werden im Bebauungsplan passive MaRnahmen festgesetzt,
so dass die Sicherstellung gesunder Wohnverhéaltnisse im Sondergebiet gewahrleistet wer-
den kénnen.

Aufgrund der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen wurde ein Geruchsgutachten erstellt

und kommt zu dem Ergebnis, dass die Geruchshaufigkeiten von 10 % der Jahresstunden

nicht Uberschritten werden und somit die Werte fir Wohngebiete eingehalten werden (siehe

Anhang V).

= Dem Plangebiet kann durch die Bedeutung als Wohn- und Arbeitsstandort, der Bedeu-
tung fur Erholung und Gesundheit sowie der Bedeutung als ortsprdgende Struk-
tur / Einheit im Sinne von Heimat in der Summe weiterhin eine allgemeine Bedeutung
(Wertstufe 2) fur den Menschen zugewiesen werden.

Flache

Im Sinne des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gemaR § la Abs.
2 BauGB ist der Flachenverbrauch auf kommunaler Ebene fiir bauliche Nutzungen, insbe-
sondere fir Siedlung und Verkehr deutlich zu senken. Zu berticksichtigen sind hier vor allem
Moglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung und anderer
MaRnahmen zur Innenentwicklung sowie die Begrenzung von Bodenversiegelungen auf das
unbedingt erforderliche MaR3.
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Durch die vorliegende Bauleitplanung kommt es zu einer dauerhaften Flacheninanspruch-
nahme fiir den Bau eines Wohnparks auf insgesamt etwa 2,0 ha. In Bezug auf die derzeitige
planungsrechtliche Situation existieren im Osten des Plangebietes bereits genehmigte Ge-
baude sowie Wege von zusammen ca. 2.000 m2. Der geltende Flachennutzungsplan stellt
fir den Gberwiegenden Teil des Plangebietes eine Flache fiir Landwirtschaft dar. Da es in
diesem Bereich zu einer Nachverdichtung kommt, ist hier von keiner héheren Belastung des
Schutzgutes Flache auszugehen.

Durch die vorliegende Bauleitplanung und der damit vorgesehenen Errichtung eines Wohn-
parks wird die derzeitige landwirtschaftliche Ackerflache ihrer Nutzung entzogen. Die zusétz-
liche Flacheninanspruchnahme belduft sich auf etwa rund 10.500 m2. Der Flachenauswei-
sung steht ein konkreter Bedarf gegeniber.

Eine Minimierung des Flachenverbrauchs wird im vorliegenden Planungsfall durch bereits
bestehende Versiegelungen im Plangebiet (Gebaude und Wege) erreicht. Eine bislang ganz-
lich unbelastete Flache wirde u. a. durch neue bauliche Anlagen und die Bereitstellung der
Infrastruktur insgesamt eine héhere Flacheninanspruchnahme erzielen.

Die Mdoglichkeiten der Flacheneinsparung auf Ebene der Bauleitplanung werden ausge-
schopft und dabei Minimierungen von Versiegelungen so weit wie mdoglich ergriffen, vgl. Ka-
pitel ,Darlegung von MalBnahmen zur Vermeidung und Minimierung®. Weitere Mdglichkeiten
der Flacheneinsparung und des Bodenschutzes sind bei der konkreten Umsetzungsplanung
und baulichen Ausfuhrung zu beriicksichtigen.

= Aufgrund der bestehenden Vorbelastung besitzt das Sondergebiet weiterhin eine geringe
Bedeutung (Wertstufe 1), den unbelasteten landwirtschaftlichen Flachen kommt zukinftig
ebenfalls nur noch eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) flir das Schutzgut Flache zu.

Pflanzen und Tiere

Aufgrund der schon bestehenden baulichen Nutzung des Plangebietes sind in Bezug auf
das Schutzgut Pflanzen und Tiere lediglich die Biotoptypen

e Baumreihe (HBA),

e Sonstiger Einzelbaum (HBE),

e Rubus-Gestripp (BRR),

¢ Nabhrstoffreiche Nasswiese (GNR) §,

e Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM),
e Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte (UHF),
e Heterogenes Hausgartengebiet (PHH) und

o Acker (A)

durch eine Uberplanung zu Gunsten einer baulichen Nutzung betroffen. Durch die Festset-
zung eines Sondergebietes ist eine Beseitigung der vorhandenen Biotoptypen zulassig, so
dass ein vollstandiger Verlust dieser Lebensraume mdoglich ist. Als Lebensrdume mit einer
hoheren Wertigkeit sind davon die funf erstgenannten Biotope betroffen, fir die von erhebli-
chen Beeintrachtigungen durch die Planung auszugehen ist. Anders verhélt es sich bei den
beiden letztgenannten Biotopen, die nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum besitzen.
Hier ist nicht von einer erheblichen Beeintréchtigung auszugehen.

Aufgrund der zum Teil gewerblichen Nutzung im Plangebiet, als auch der angrenzenden
vorhandenen ErschlielBungsstraBen Eickedorfer Strale und Speckmannstral3e (Kreisstra-
Be 10), unterliegt das Plangebiet einem erheblichen Stérungsdruck. Daher ist davon auszu-
gehen, dass mit der geplanten Erweiterung, kein relevanter Anstieg des Stérungspotentiales
bezogen auf das Schutzgut Tiere erfolgen wird. Genauere Aussagen hierzu sind dem Arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag (Anhang VI) zu enthehmen. Dartiber hinaus bleiben mit den
festzusetzenden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie den zu erhal-
tenden Baumen Habitate mit einer Bedeutung fur die Fauna bestehen.
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= Den Biotoptypen Baumreihe (HBA), Rubus-Gestriipp (BRR), Nahrstoffreiche Nass-
wiese (GNR), Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte (UHM) und
Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte (UHF) kommt zukinftig ledig-
lich nur noch eine geringe Bedeutung (Wertstufe I) zu.

Boden

Durch die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bauungsplanes Nr. 49 wird zum einen
der bauliche Bestand festgeschrieben, so dass es hier zu keinen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Boden kommt. Anders stellt sich dies in den Bereichen dar, die derzeit als Gar-
ten-, Grunland-, Ruderalflache sowie als Acker genutzt werden. Hier gehen Bodenfunktionen
wie zum Beispiel die Wasserspeicherféhigkeit und die Pufferwirkung teilweise oder ganz ver-
loren, so dass die Beeintrachtigung als erheblich angesehen werden kann. Zudem ist inner-
halb der zukiinftig versiegelten Bereiche von einer degenerativen Bodenentwicklung auszu-
gehen.

= Im Ergebnis ist den bereits versiegelten Bereichen weiterhin eine geringe Bedeutung
(Wertstufe 1) zuzumessen. Dies gilt auch fiir die zukilnftig versiegelten Bdden. Fir al-
le von Eingriffen frei bleibenden Bodenstandorte (z. B. Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern) kann davon ausgegangen werden, dass deren allgemeine
Bedeutung (Wertstufe 2) erhalten bleibt.

Wasser

Aufgrund der bestehenden Bebauung / Versiegelung kommt es nur durch die mit der Bau-
leitplanung ermdglichten neuen Bauvorhaben zu Auswirkungen auf den Wasserhaushalt.
Hier ist von einer Verminderung der Grundwasserneubildungs- sowie Filterfahigkeit auszu-
gehen.

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung wurde festgestellt, dass aufgrund der vorhande-
nen Torfschichten eine Versickerung zur ordnungsgemafRen Beseitigung von Oberflachen-
wasser nicht ohne weitere MalRnahmen geeignet ist. Die Versickerung des Oberflachenwas-
sers ist daher Uber die Einrichtung von Sickermulden im Plangebiet vorgesehen (vgl. An-
hang IV).

In Anbetracht der in Bezug auf das Schutzgut Grundwasser geringen Flachenausdehnung
der fiir eine Uberbauung zugelassenen Boden sowie der vorgesehenen Versickerung vor Ort
wird diese Beeintrachtigung als nicht erheblich angesehen.

= Im Ergebnis ist dem betrachteten Gebiet in Bezug auf das Schutzgut Grundwasser
auch in Zukunft eine allgemeine Bedeutung (Wertstufe 2) zuzumessen.

Klima/ Luft

Da das Plangebiet bereits eine Bebauung aufweist, ist in diesen Bereichen von einer veran-
derten klimatischen Situation auszugehen. Weiterhin wirken auch die sudlich verlaufende
Kreisstral3e 10 und die nordlich gelegene Eickedorfer Straf3e als Emissionsquelle negativ auf
das lokale Klima. In Anbetracht der klimatischen Gegebenheiten mit hohen Windgeschwin-
digkeiten und dem Erhalt von Baumen ist allerdings nicht davon auszugehen, dass sich er-
hebliche Auswirkungen ergeben werden.

= Im Ergebnis wird davon ausgegangen, dass das betrachtete Gebiet auch kinftig in
Bezug auf das Schutzgut Klima / Luft von allgemeiner Bedeutung (Wertstufe 2) sein
wird.

Landschaftsbild

Aufgrund der bestehenden Bebauung innerhalb des Plangebietes, aber auch in der Umge-
bung wird sich die zusétzliche Bebauung insgesamt nicht nachteilig auf das Landschaftsbild
auswirken. Positiv zu bewerten ist zudem, dass an der nérdlichen sowie nordéstlichen Gel-
tungsbereichsgrenze ein Pflanzstreifen festgesetzt wird, der mit heimischen und standortge-
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rechten Gehdlzen zu bepflanzen ist und zur Eingriinung des Plangebietes dient. Entlang der
westlichen Geltungsbereichsgrenze werden zudem insgesamt 31 zu erhaltende Baume fest-
gesetzt. Die vorgesehene offentliche Parkflache, auf der ebenfalls heimische und standort-
gerechte Gehdlze angepflanzt werden, tragt dartber hinaus zur Aufwertung des Land-
schaftshildes bei.

= Im Ergebnis kommt dem betrachteten Gebiet auch nach Durchfiihrung der mit der vor-
liegenden Bauleitplanung zusétzlich zulassigen BaumaRnahmen eine allgemeine Be-

deutung (Wertstufe 2) zu.

Biologische Vielfalt

Durch die vorliegende Planung kommt es insbesondere im Bereich des Griinlandes sowie
der Ruderalflachen zu einer Veranderung der vorkommenden Tier- und Pflanzenarten.
Gleichzeitig werden vorhandene Baume zum Erhalt festgesetzt und Festsetzungen zum An-
pflanzen von Anpflanzen von Baumen und Strauchern getroffen. Damit wird fir diese Berei-
che die Artenvielfalt gesichert bzw. erhoht.

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

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

Schutzgebiete und -objekte

Das gesetzlich geschitzte Biotop nach § 30 BNatSchG (Biotoptyp N&hrstoffreiche Nasswie-
se) wird durch die vorliegende Planung Uberplant. Daher hat die Gemeinde Grasberg einen
Antrag auf Ausnahme oder Befreiung vom gesetzlichen Biotopschutz bereits beim Landkreis
Osterholz eingereicht.

= Dem Schutzgut wird in Zukunft eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) zugerechnet.

Zusammenfassende Darstellung

Tab. 7: Wertstufenindizierte Zusammenfassung der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzguter von
Natur und Landschaft

Bewerteter Bedeutung*

Bereich

Schutzgut
vorher nachher

Menschen Gesamtgebiet 2 2
Flache Unbelasteter Teil des Plangebietes 2 1
Belasteter Teil des Plangebietes 1 1
Pflanzen und Tiere Baumreihe (HBA) - -/1
Sonstiger Einzelbaum (HBE) - 1
Rubus- / Lianengestriupp (BRR) 1l |
Nahrstoffreicher Graben (FGR) 1] 1l
Nahrstoffreiche Nasswiese (GNR) 8 \% |

Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer
Standorte (UHM)

Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter
Standorte (UHF)

Heterogenes Hausgartengebiet (PHH)
Befestigter Weg (OVW)

Landwirtschaftliche Gebaude (OD)

Acker (A)

Boden zukunftig zusatzlich tiberbaubare Flachen
Im Bestand versiegelte Flachen
verbleibender Geltungsbereich

N RN == [—]|—
N[ |R|—=|—[—]|—
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10.2.6
10.2.6.1

Bewerteter Bedeutung*
Schutzgut Bereich
ereic vorher nachher
Wasser Gesamtgebiet 2 2
Luft/Klima Gesamtgebiet 2 2
Landschaftsbild Gesamtgebiet 2 2
Biologische Vielfalt Gesamtgebiet 2 2
. . . ohne ohne
Sonstige Sach- und Kulturguter | Gesamtgebiet Belang Belang
Schutzgebiete und -objekte Gesamtgebiet 2-3 1
Wechselwirkungen zwischen Gesamtgebiet ohne ohne
den Schutzgitern Belang Belang

* Wertstufe V/3: Schutzgiiter von besonderer Bedeutung Wertstufe Il: ~ Schutzgiiter von allg. - geringer Bedeutg.
Wertstufe IV:  Schutzgter von bes. — allg. Bedeutg. Wertstufe 1/1: Schutzgiter von geringer Bedeutung
Wertstufe I11/2: Schutzgiiter von allgemeiner Bedeutg.

Regenerations- ++ Biotoptyp kaum oder nicht regene- + Biotoptypen nach Zerstérung schwer regenerierbar
fahigkeit: rierbar (> 150 Jahre Regenerati- (-150 Jahre Regenerationszeit)
onszeit)

Kompensationserheblich beeintrachtigte Schutzgliter/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 Bauleitplanen zu berticksichtigen. Dies kommt im BauGB durch folgende
Vorgaben zum Ausdruck:

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

e 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-
ricksichtigen sind.

¢ In § la Abs. 3 BauGB wird weiter ausgefiihrt, dass die Vermeidung und der Ausgleich vo-
raussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung zu beriicksichtigen sind
(Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Dabei sind die Schutzgiter
Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaftshild die Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgiitern sowie die biologische Vielfalt zu betrachten.

Damit soll sichergestellt werden, dass das flr eine Beurteilung der Belange des Umwelt-
schutzes notwendige Abwagungsmaterial in einem ausreichenden Detaillierungsgrad zur
Verfligung steht.

Von der Gemeinde ist weiterhin abwagend® dariiber zu befinden, ob / in welchem Umfang
nachteilige Folgen fur Natur und Landschaft durch Darstellungen und Festsetzungen Uber
Vermeidungs- und Ausgleichsmaflnahmen zu kompensieren sind.

5 In diese Abwéagung sind nicht nur die Vorteile fur Natur und Landschaft, sondern auch die ggf. nachteilig be-
ruhrten Belange einzustellen. Die dabei gebotene Ausrichtung auch der Vermeidungs- und AusgleichsmaRi-
nahmen an dem vom Abwagungsgebot erfassten Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit hat das BVerwG
dadurch umschrieben, dass Vermeidungs- und Kompensationsmaf3nahmen unterbleiben kénnen, wenn sie
"auch und gerade mit Blick auf § 1 Abs. 3, 5 und 6 BauGB unverhaltnismaRige Opfer fordern" (BVerwG,
Beschluss vom 31.01.1997, Ful3note 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 Abwagung unterliegenden Pflicht zur méglichst vollstandigen Vermeidung und
zum vollen Ausgleich bzw. zur vollen ersatzweisen Kompensation der eingriffsbedingten Beeintrachtigun-
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Durch § 1la Abs. 3 Satz 3 sowie § 200a BauGB wird deutlich gemacht, dass ein unmittelba-
rer raumlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit
dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung
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 KompensationsmaRnahmen
ausschlieRlich durch Plandarstellungen und -festsetzungen im Bauleitplan ,abzusichern®.
§ la Abs. 3 Satz 4 BauGB sieht vielmehr ausdriicklich vor, dass anstelle von entsprechen-
den Planinhalten auch vertragliche Regelungen gemafR § 11 BauGB - d. h. stédtebauliche
Vertréage uber die Durchfihrung von Malinahmen, die auf einen Ausgleich abzielen - oder
sonstige MaBnahmen zum Ausgleich getroffen werden kénnen.

Letztendlich wird durch den § 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 Ges-
talt oder Nutzung von Grundflachen® (§ 14 Abs. 1 BNatSchG) sowie die Bemessung eines
potenziellen Kompensationsumfanges richtet sich nach den ,Naturschutzfachlichen Hinwei-
sen 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 gegeniberzustellen. Dies macht es mog-
lich, den zu erwartenden ,Wertverlust® zu ermitteln.

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

e Erheblich beeintrachtigbar im Sinne der Eingriffsreglung des § 14 BNatSchG sind
Schutzgiiter ab einer ,allgemeinen Bedeutung® (Wertstufe Ill / 2), die Schutzguter Land-
schaftsbild 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 erméglichten Vorhaben die Abwer-
tung des jeweils betrachteten Schutzgutes um wenigstens eine Wertstufe maglich er-
scheint bzw. anzunehmen ist.

¢ 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).

¢ Biotoptypen der Wertstufe Il sind in einem Verhéltnis von 1:1 auszugleichen. Sind Bio-
toptypen der Wertstufen V und IV im vom Eingriff betroffenen Raum in der entspre-
chenden Auspragung mittelfristig (bis 25 Jahre) nicht wiederherstellbar, vergroR3ert sich
der Flachenbedarf auf das Verhéltnis 1:2 bei schwer regenerierbaren Biotopen (25 bis
150 Jahre Regenerationszeit) 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 ,lbrigen Boden®, unabhéngig von dem Grad der Versiege-
lung.

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

gen ..." ausgehen, an einem materiellen Mangel leiden, der zur Ungultigkeit der Satzung fuhrt, da die Erfor-
dernisse des Abwagungsgebotes bzw. die zu beachtenden normativen Vorgaben des § 8a BNatSchG ver-
kannt werden.
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10.2.6.2

10.2.6.3

e Schutzverordnungen, wie z. B. Besonders Geschiitztes Biotop, Naturschutzgebiet, fihren
als Rechtsnorm nicht kausal zu einer Andersbehandlung gegeniber nicht entsprechend
geschitzten Gebieten / Landschaftselementen.

e In Bezug auf (Einzel-)Baume sieht das Modell von BREUER den Verzicht auf Wertstufen
vor. Hier ist ein Ausgleich durch art- und anzahlgleiche Neupflanzungen zu erbringen.

Darlegung von MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung

Die Berticksichtigung von Vermeidungsmafinahmen stellt den ersten Schritt zur Anwendung
der Eingriffsregelung dar. Entsprechend 8 14 BNatSchG ist ,der Verursacher eines Eingriffs
[...] zu verpflichten, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu un-
terlassen®.

In der vorliegenden Bauleitplanung werden folgende Vermeidungsmaflinahmen festgesetzt

bzw. sind beriicksichtigt worden:

¢ Inanspruchnahme einer teilweise bereits bebauten sowie Uberwiegend intensiv genutzten
Flache, die Uberwiegend eine geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft aufweist.

e Festsetzung von 31 erhaltenswerten Einzelbaumen als ,zu erhaltende Baume®, Bei den
zu erhaltenden Baumen handelt es sich ausschlie3lich um Laubgehdlzarten.

e Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen im nordlichen sowie norddstlichen Bereich des Plangebietes und Erhalt von
Baumen im Bereich dieser Flachen.

e Waéhrend der Baumaflinahmen werden die mdéglich betroffenen Gehélze durch einen An-
fahrtsschutz gesichert.

e Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen bie-
ten zudem eine Eingrinung an der nord-, sowie norddstlichen Plangebietsgrenze und
damit eine Aufwertung des Landschaftsbildes.

e Ausnutzung bestehender Infrastrukturanlagen, insbesondere Stral3e und versiegelte Fla-
chen im Bestand. Damit soll eine zusétzliche Inanspruchnahme von Flachen fir diese
MafRnahmen vermieden werden.

e Um einen Verbotstatbestand in Bezug auf mdgliche Tétungen von Jungvdgeln und Zer-
stérungen von Gelegen wahrend der Bauphase auszuschief3en, sind Geholzbeseitigun-
gen und Abriss- sowie Umbaumaflinahmen an Geb&uden auR3erhalb der Brut- und Auf-
zuchtphase der Végel durchzufiihren.

¢ Um einen Verbotstatbestand in Bezug auf mdgliche Zerstérungen von Lebensstatten fir
Vogel und Flederméuse auszuschlieRen, werden Baume zum Erhalt festgesetzt.

e Um einen Verbotstatbestand in Bezug auf mdgliche Stérungen von Végeln auszuschlie-
Ren, ist zu starker Larm durch die BaumaRnahmen wéhrend der Brut- und Jungenauf-
zuchtphase zu vermeiden.

e Um einen Verbotstatbestand in Bezug auf mdglichen Totungen von potentiellen Amphi-
bien wahrend der Bauphase zu vermeiden, sind bei einer Beseitigung der Gehdlze von
Anfang November bis Mitte Marz die Baumstubben im Boden zu belassen, da hier poten-
tiell Amphibien Uberwintern kénnen. Bei warmerer Witterung sind entsprechende Arbeiten
bis Mitte November bzw. ab Anfang Méarz mdoglich.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs

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

Hinsichtlich des Schutzgutes Schutzobjekte und der damit verbundenen Uberplanung eines
gesetzlich geschiitzten Biotops nach § 30 BNatSchG wurde bereits von der Gemeinde
Grasberg ein Antrag auf Ausnahme oder Befreiung beim Landkreis Osterholz eingereicht
(vgl. Anhang VII). Entsprechend wurde hierfiir eine Kompensationsflache mit dazugehdrigen
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MaRnahmen beschrieben bzw. festgelegt und gilt als beglichen, wenn die Genehmigung des
Landkreises vorliegt. Daher findet in der nachfolgenden Ermittlung des Kompensationsbe-
darfs keine weitere Betrachtung des Schutzgutes Schutzobjekte statt.

Schutzgut Flache

Dieses Schutzgut ist durch die Inanspruchnahme von bisher unbelasteten landwirtschaftli-
chen Flachen fir eine bauliche Nutzung betroffen. Der Eingriff wird zusammen mit den er-
forderlichen KompensationsmaRnahmen fir das Schutzgut Boden ausgeglichen.

Schutzqgut Pflanzen und Tiere

Erhebliche Beeintrachtigungen betreffen die Biotoptypen

e Baumreihe (HBA),

e Sonstiger Einzelbaum (HBE),

¢ Rubus-Lianengestriipp (BRR),

¢ Nahrstoffreiche Nasswiese (GNR) §,

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

Durch die geplante Bebauung und der ErschlieBungsanlagen wird die Baumreihe mit einer
Flache von 79 m2, das Rubus-Lianengestripp mit einer Flache von 236 m2 sowie die
Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte auf 3.970 m2? und die Halbru-
derale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte auf 2.283 m? vollstandig beseitigt wer-
den. Fur diese lll-wertigen Biotoptypen ist ein Ausgleich im Verhaltnis 1 : 1 vorgeschrieben,
so dass 6.568 m2 an anderer Stelle geschaffen werden missen. Des Weiteren errechnet
sich mit der Uberplanung von drei Sonstigen Einzelbdumen ein Kompensationsbedarf von
zusammen 75 m2 (3 x 25 m?2).

Der Verlust der Nahrstoffreichen Nasswiese, die zu den gesetzlich geschiitzten Biotopen
nach 8§ 30 BNatSchG z&hlt. betrifft eine Flache von 850 m2. Entsprechend dem Kompensati-
onsmodell bedarf es fur diesen Biotoptyp der Wertstufe V einer Kompensation im Verhaltnis
1: 3, so dass sich ein Ausgleichsflachenbedarf von 2.550 m2 errechnet. Dieser Ausgleichs-
bedarf ist schon im Antrag auf Ausnahme oder Befreiung von den Bestimmungen des 8§ 30
BNatSchG bericksichtigt worden (siehe Anhang VII), so dass hier keine weiterer Aus-
gleichsbedarf entsteht.

=  Somit ergibt sich hinsichtlich des Schutzgutes Pflanzen und Tiere ein Kompensations-
flachenbedarf von 6.643 mz2.

Schutzgut Boden

Infolge der vorliegenden Planung kommt es durch Baumaflinhahmen und Versiegelungen zu
einer vollstandigen Uberpragung der anstehenden Béden. Davon betroffen sind die Flachen
im Plangebiet, die bisher nicht bebaut sind. Dies sind die bisher unbebauten Flachen mit den
Biotoptypen:

e Baumreihe,

e Sonstiger Einzelbaum,

e Rubus-Lianengestriipp,

¢ Nabhrstoffreiche Nasswiese,

e Halbruderale Gras- und Staudenflur mittlerer Standorte,

e Halbruderale Gras- und Staudenflur feuchter Standorte und

e Acker.

Im vorliegenden Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt und gere-
gelt, dass die Uberschreitung 10 % der festgesetzten Grundflaiche durch Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen betragen darf, so dass
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10.2.6.4

sich insgesamt eine Grundflachenzahl von 0,55 ergibt. Demnach ergibt sich fiir das insge-
samt 19.994 m2 grof3e Plangebiet eine mdgliche Versiegelung von 10.997 m2 (19.994 m2 x
GRZ 0,55). Da bereits schon Versiegelungen von zusammen 2.066 m2 durch Gebaude und
Wege im Plangebiet aktuell bestehen, sind diese als genehmigt anzusehen und nicht erneut
zu kompensieren. Daraus folgt eine neu versiegelbare Flache von 8.931 m2 (10.997 m2 -
2.066 m2), womit eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden einhergeht.

Nach BREUER (1994) soll bei Eingriffen des Schutzguts Boden bei Béden mit ,Allgemeiner
Bedeutung® (fir den Naturschutz), das Kompensationsverhéltnis 1 : 0,5 betragen.

= Im Ergebnis errechnet sich somit hinsichtlich des Schutzgutes Boden ein Kompensa-
tionsflachenbedarf von 4.466 m2.

Ergebnis

Der Ausgleichsflachenbedarf fiir die im Zusammenhang mit der hier behandelten Bauleitpla-
nung entstehenden erheblichen Beeintrachtigungen an den Schutzgitern Flache, Pflanzen
und Tiere sowie Boden betragt insgesamt 11.109 m2.

Kompensationsmal3hahmen

Zur Kompensation der erheblichen Beeintrachtigung sind sowohl MaRnahmen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes als auch externe KompensationsmafRhahmen vorge-
sehen.

Interne Kompensation

Bei der Ausgleichsflache handelt es sich um die in der Planzeichnung festgesetzte Flache
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, die insgesamt eine
Flache von 1.402 m2 umfasst. Da im ndrdlichen Bereich bereits ein Baum in der Anpflanzfla-
che stockt, der auch zum Erhalt festgesetzt ist, verbleibt als interne Kompensation eine Fla-
che von 1.377 m2 (1.402 mz? - 25 m?).

Als Ausgleichsmal3nahme ist innerhalb der Flache, spatestens in der auf den Rohbau fol-
genden Pflanzperiode durch den Vorhabentrager eine Bepflanzung mit standortheimischen
Laubbaumen und -strduchern vorzunehmen. Entwicklungsziel ist eine frei wachsende
Strauch-Baumhecke. Den textlichen Festsetzungen Nr. 6 sind weitere Details der MaRRnah-
me zu entnehmen.

Mit dieser Malnahme kann der Verlust der 79 m2 groRen Baumreihe, des 236 m2 grol3en
Rubus-Gestriipps sowie der drei Sonstigen Einzelbdume mit einer Flache von zusammen
75 m2 vollstandig ausgeglichen werden. Die verbleibende interne Kompensationsflache von
987 m2 kann als Ausgleich fur das Schutzgut Boden herangezogen werden. Durch die vor-
gesehene Bepflanzung wird sich langfristig eine natirliche Bodengenese einstellen, die bei-
spielsweise nicht durch Dungemittel sowie mechanische Bodenbearbeitung negativ beein-
flusst wird.

Im Ergebnis verleibt folgender Kompensationsbedarf:

Schutzgut Pflanzen und Tiere 6.253 m2
Boden 3.479 m2
Summe: 9.732 m?

Externe Kompensation

Fur den verbleibenden Kompensationsbedarf von 9.732 mz2 ist es geplant, eine externe Fla-
che in Anspruch zu nehmen, die 6stlich an das Plangebiet grenzt. Es handelt sich um das
Flurstiick 327/12, Flur 2, Gemarkung Eickedorf mit einer Gesamtgréf3e von rund 15.000 m?
(vgl. nachfolgende Abbildung). Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich in Form einer
Ackerbewirtschaftung genutzt und ist dem Biotoptyp Acker (A) zuzuordnen, der als Lebens-
stéatte fur Pflanzen und Tiere eine geringe Bedeutung (Wertstufe 1) aufweist.
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Zielbiotop: Seggen-, binsen- oder hoch-
staudenreiche Nasswiese auf 2.550 m2
als Kompensation fiir das gesetzlich ge-
Plangebiet schitzte Biotop nach § 30 BNatSchG
sowie Zielbiotop: Mesophiles Griinland
auf etwa 9.732 m2 als Kompensation im
Zuge des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 49.

Abb. 8: Lage des Plangebietes (rot umrandet) sowie ungeféahre Lage und Abgrenzung der gesamten ex-
ternen Kompensationsflache (rot gestrichelt umrandet). Die genaue Abgrenzung der beiden
Ziel-Biotoptypen ergibt sich, wenn nach langeren Regenféllen die Bereiche im Gelande gut er-
kennbar sind.

Als Kompensationsflache wird der zentrale Bereich des genannten Flurstiickes herangezo-
gen. Die Kompensation des gesetzlich geschitzten Biotops, die im eingereichten Antrag auf
Ausnahme oder Befreiung an den Landkreis Osterholz behandelt wurde, soll dabei auf einer
Flache von 2.550 m2 im tiefst méglichen und somit nassesten Bereich des genannten Flur-
stiickteiles mit dem Zielbiotop Seggen-, binsen- oder hochstaudenreiche Nasswiese (GN) er-
folgen. Eine genaue Abgrenzung der Lage ist erst mdglich, wenn dieser Bereich nach lange-
ren Regenfallen im Geldnde gut erkennbar ist. Auf der verbleibenden Flache soll der weitere
Kompensationsbedarf fur die vorliegende Bauleitplanung umgesetzt und als mesophiles
Grunland (GM) entwickelt werden. Das mesophile Griinland soll hierbei auch als Pufferfla-
che fur die Ausgleichsflache des gesetzlich geschitzten Biotops fungieren.

Durch die vorgesehene neu angelegte Grunlandflache ist davon auszugehen, dass sich bei
einer entsprechenden Pflege des bisherigen Ackerbiotops die Haupteinheit Mesophiles
Grunland (GM) entwickeln kann. Die moorigen Bodenstandorte bieten dazu entsprechende
Voraussetzungen.
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10.2.7

Zur Kompensation sind spatestens ab dem Zeitpunkt des Inkrafttretens des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 49 "Wohnpark Eickedorf" die folgenden MaRnahmen durchzu-
fuhren:

e Zunéchst Ansaat mit einer gebietsheimischen artenreichen Grunlandsaatmischung (fur
den Standort geeignetes Regiosaatgut, hierflr eigenen sich Saatgutmischungen fir
Feuchtwiesen).

e Dauerhafter Verzicht auf Diingung (incl. Gille) und Pflanzenbehandlungsmittel. Sollte
die Gabe von Dinger als Erhaltungsdiingung notwendig werden, so sind die Gaben mit
der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Osterholz abzustimmen.

e Zur Verminderung des Néahrstoffangebotes in den ersten drei Jahren drei Mahden. Ab
dem dritten Jahr maximal zwei Mahden pro Jahr. Die Mahd sollte im Zeitraum zwischen
Juni und Oktober stattfinden, wobei die erste Mahd eines jeden Jahres nicht vor dem
15. Juni erfolgt.

¢ Die Mahd sollte von innen nach auf3en oder von einer zu anderen Seite durchgefihrt
werden. Das anfallende Mahgut ist abzufahren.

e Malnahmen zur Bodenbearbeitung (z. B. Walzen, Schleppen) sind in der Zeit vom 20.
Marz bis 15. Juni nicht zulassig.

e Umbruch und/oder Frasen mit Neuansaat, Schlitzeinsaat sowie sonstige Bodenbearbei-
tungsmalRnahmen sind nicht gestattet. Zuléssig bleibt die Nachsaat als Ubersaat ab
dem 15. Juni eines jeden Jahres.

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

e Zusatzliche Entwéasserungsmalinahmen dirfen nicht durchgefihrt werden.
e Silage- und Futtermieten durfen nicht angelegt werden.
¢ Die Nutzungs-/Pflegeaufgabe ist nicht zulassig.

o Sofern die Entwicklung der Pflanzen- oder Tierwelt nicht den dargesteliten Verlauf
nimmt oder die Ansiedlung von streng geschitzten Tierarten dies erforderlich macht,
kénnen Bewirtschaftungsauflagen geéandert werden.

Mit dieser Malinahme kann der Verlust von 9.732 m2 fur die Schutzguter Pflanzen und Tiere
sowie Boden vollstandig ausgeglichen werden. Durch die vorgesehene Griinland-
Extensivierung wird sich langfristig eine natirlichere Bodengenese einstellen, die nicht wie
bei einer Ackerbewirtschaftung durch Spritz- und Diingemittel sowie mechanische Bodenbe-
arbeitung (z. B. Walzen und Schleppen) negativ beeinflusst wird.

Insgesamt wird die Flache durch die benannten MaRnahmen zukinftig zahlreichen Pflanzen
und Tieren als Lebensraum dienen.

Mit der MaRRnahme kann flr die Schutzguter Pflanzen und Tiere sowie Boden der Verlust der
zu versiegelnden Flache ausgeglichen werden. Im Ergebnis verbleibt somit kein Kompensa-
tionsbedarf.

Anderweitige Planungsmaglichkeiten

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

Bei einem Verzicht auf die Planung konnte mittelfristig im Zusammenhang mit dem demo-
graphischen Wandel der Nachfrage nach altersgerechten Wohnmdoglichkeiten in der Ort-
schaft Grasberg nicht mehr entsprochen werden. Infolgedessen wirden sich Einheimische
sowie potentielle Neublrger andere altersgerechte Wohnstandorte, auch aul3erhalb des
Gemeindegebietes, suchen. Aus diesem Grund stellt ein Verzicht auf die vorliegende Pla-
nung fur die Ortschaft Grasberg keine geeignete Alternative dar.
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10.2.8

Fur den ausgewahlten Standort spricht unter anderem, dass der Siedlungsbereich direkt an-
grenzt sowie die Lage des Plangebietes mit einer guten Anbindung, die die Grundversor-
gung der Anwohner sicherstellen kann. Au3erdem werden die beiden bestehenden Zuwe-
gungen zum Plangebiet weiter genutzt, so dass keine weitere Zuwegung fiir die geplante
Wohnanlage erforderlich ist. Weiterhin werden fiir die Planung Gberwiegend Flachen mit re-
lativ geringer dkologischer Wertigkeit in Anspruch genommen.

Alternative Standorte im Hauptort von Grasberg sind aus unterschiedlichen Grinden nicht
fur die Ausweisung von Siedlungsflachen geeignet: Flachen im Norden und Nordwesten des
Hauptortes sind im geltenden Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflachen dargestellt
und somit nicht ohne Weiteres fur die Entwicklung eines Wohnparks geeignet. Des Weiteren
sind hier immissionsschutzrechtliche Nutzungskonflikte bei Ausweisung einer Nutzung mit
dem Schutzanspruch einer Wohnbebauung in einer fiir Gewerbe vorgesehenen Flache zu
erwarten. Ebenso ist eine Erweiterung der Siedlungsstrukturen aus Grinden des Immissi-
onsschutzes am 0stlichen Rand des Hauptortes durch die Néhe zur aktiven Landwirtschaft
und im Sudwesten durch die Nahe zum Kléarwerk derzeit nicht moglich. Des Weiteren steht
die geplante Flache fur die Ausweisung von Siedlungsflachen zur Verfligung und durch die
Aufstellung als Vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die Gemeinde auch die zeitliche
Umsetzung des Vorhabens sicherstellen. Andere Standorte stellen flr die geplante Senio-
renwohnanlage in der Ortschaft Grasberg aus diesen Griinden keine Alternative dar.

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

Das Plangebiet wird als Sondergebiet ,Seniorenwohnanlage“ mit entsprechenden Gebauden
bebaut. Es wird vorausgesetzt, dass die Baumalknahmen dem aktuellen ,Stand der Technik®
entsprechen und die Gebaude somit kaum anfallig fir stabilitatsbedingte Unfélle sind. Hinzu
kommt eine sehr geringe Wahrscheinlichkeit, dass diese Region Deutschlands von Erdbe-
ben betroffen sein wird. Daher werden negative Auswirkungen durch Erdbeben ausge-
schlossen

Das Uberschwemmungsgebiet der Worpe erstreckt sich entlang des FlieRgewéassers in einer
Entfernung von etwa 500 m zum Plangebiet. Das Plangebiet liegt bei einer Héhe von etwa 6
m . NHN, die nordliche Grenze des Uberschwemmungsgebietes etwa bei 5,5 m ii. NHN
(Umweltkarten Niedersachsen, NIBIS). Daher kann ein erhdhtes Hochwasserrisiko fur das
Plangebiet ausgeschlossen werden. Die Umweltkarten Niedersachsen zeigen zudem, dass
auch bei einem 100jahrigen Regenereignis kein Hochwasserrisiko fur das Plangebiet be-
steht. Aus diesem Grund werden negative Auswirkungen durch Uberschwemmungen aus-
geschlossen.

Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass die Gebaude gemal der gesetzlichen Vorga-
ben und Richtlinien sowie dem aktuellen Stand der Technik hinsichtlich des Brandschutzes
errichtet werden, so dass Gebaudebrénde soweit wie moglich vermieden werden. Gewerbe-
oder Industriebetriebe, die mit explosionsgefahrdeten Stoffen oder leicht entziindlichen Ma-
terialien umgehen, sind in der Umgebung des Plangebietes nicht ansassig. Das Brandrisiko
wird fur das Plangebiet daher als gering eingestuft. Sollte es in der Zukunft dennoch zu ei-
nem Brand im Plangebiet oder den angrenzenden Siedlungsgebieten kommen, so kann ein
Ubergreifen auf Waldbestande aufgrund eines Abstandes von rund 1 km zum n&chsten
Waldgebiet ausgeschlossen werden. Bei einem mdglichen Brand kann es durch Luftverun-
reinigungen zu negativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Menschen, Klima / Luft sowie
Pflanzen und Tiere kommen. Da es sich um zeitweilige Verunreinigungen handelt und die
Menschen in der Umgebung diesbeziiglich Ublicherweise rechtzeitig gewarnt werden und
Tiere fliehen kénnen, handelt es sich um Auswirkungen geringer Schwere. Es kann jedoch
im schlimmsten Fall bei Brénden von Wohngebduden auch zu Todesféllen von Menschen
und Tieren kommen. Bedenkenswert ist jedoch, dass die genannten Gefahren durchaus
zum allgemeinen Lebensrisiko gezahlt werden kdnnen.
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10.3
10.3.1

10.3.2

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

Die Auswirkungen des Klimawandels fur diese Region sind bisher nur fir wenige Klimafakto-
ren untersucht worden. So gilt ein Anstieg der Temperatur und damit verbunden ein Rick-
gang der Frost- und Eistage als wahrscheinlich. Fir andere klima- und katastrophenrelevan-
te Faktoren, wie die Windgeschwindigkeit sowie HAaufigkeit und Intensitat von Nieder-
schlagsereignissen, ist jedoch nach dem aktuellen Stand der Forschung deren jahrliche An-
derung bis Ende des 21. Jahrhunderts (2071-2100) im Vergleich zu heute (1961-1990) un-
klar (NORDDEUTSCHES KLIMABURO 2017). Wie oben bereits dargestellt, weist das Plangebiet
ein geringes Uberschwemmungsrisiko auf. Die Wahrscheinlichkeit fir Sturmereignisse, die
Uber das Ubliche Maf3 in Nordwestdeutschland hinausgehen, ist nicht bekannt. Es wird je-
doch davon ausgegangen, dass das Risiko sich nicht wesentlich vom Risiko der Nachbarre-
gionen unterscheidet.

Zusatzliche Angaben

Wichtigste Merkmale der verwendeten Untersuchungsverfahren

Zur Bestandsaufnahme der Biotoptypen wurde der Kartierschliissel fur Biotoptypen in Nie-
dersachsen (VON DRACHENFELS 2016) verwendet. Die Erfassung der Biotoptypen wurde An-
fang November 2018 durchgefihrt.

Hinsichtlich der Schutzgiter Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaftsbild und Biolo-
gische Vielfalt wurde auf allgemein zugangliche Planwerke, insbesondere den Landschafts-
rahmenplan des Landkreises Osterholz, den Landschaftsplan der Gemeinde Grasberg sowie
den Kartenserver des Niederséchsischen Bodeninformationssystems (LANDESAMT FUR
BERGBAU, ENERGIE UND GEOLOGIE (LBEG) 2014) zuruckgegriffen. Fur die Bericksichtigung
des besonderen Artenschutzes wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Vor dem Hintergrund, dass Uberwiegend allgemein weit verbreitete Biotoptypen erfasst wur-
den, wird davon ausgegangen, dass die derzeitige Situation von Natur und Landschaft hin-
reichend genau dargestellt und bewertet werden kann.

Des Weiteren wurden im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung zur Beschreibung
der Situation ein Schallgutachten, eine Baugrunduntersuchung sowie ein Geruchsgutachten
erstellt. Darliber hinaus wurden Kartierungen der Biotoptypen und der Fledermduse sowie
eine Potentialabschatzung fur die Avifauna und die Amphibien durchgefuhrt.

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

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

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Uberwachung der Plan-Umsetzung betreffend die erheblichen Umweltauswirkungen
entsprechend den Anforderungen des § 4c BauGB erfolgt durch die Gemeinde. Zu diesem
Zweck erfolgt zwei Jahre nach Beginn der ErschlieBungs-/HochbaumafRnahme durch die
Gemeinde eine Begehung, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln und geeignete Abhilfemal3nahmen ergreifen zu kénnen. Sollten im
Zuge dieser Begehung unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen festgestellt werden, er-
folgen weitere Begehungen in einem 5-jahrigen Turnus.

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

Zusatzlich wird in Bezug auf zum Zeitpunkt der Planaufstellung nicht absehbare erhebliche
Auswirkungen auf die bestehenden Uberwachungssysteme der Fachbehérden und deren In-
formationsverpflichtung nach 8§ 4 Abs. 3 BauGB zurlickgegriffen.
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10.3.3

10.3.4

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die vorliegende Bauleitplanung in der Gemeinde Grasberg soll als Vorbereitung dienen, um
die Voraussetzungen fir den Bau einer Seniorenwohnanlage zu schaffen, die von der Con-
vivo Unternehmensgruppe betrieben werden soll. Geplant ist als Art der baulichen Nutzung
die Festsetzungen als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Seniorenwohnanlage®.

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 Umweltauswir-
kungen zur Folge hat.

Von den erheblichen Auswirkungen der Planung sind die Schutzguter Flache, Pflanzen und
Tiere, Boden und Schutzobjekte betroffen.

Das Schutzgut Flache ist durch die Inanspruchnahme von bisher unbelasteten Bereichen fur
eine bauliche Nutzung betroffen. Der Eingriff wird zusammen mit den erforderlichen Kom-
pensationsmafl3nahmen flir das Schutzgut Boden ausgeglichen.

Fur das Schutzgut Schutzobjekte und dem dazugehérigen gesetzlich geschitzten Biotoptyp
nach 8 30 BNatSchG wurde im Vorfeld ein Antrag auf Ausnahme oder Befreiung beim Land-
kreis Osterholz eingereicht. Im vorliegenden Umweltbericht ist daher fur das Schutzobjekt
kein weiterer Ausgleich erforderlich.

In der Summe ergibt sich in Folge dieser Beeintrachtigungen ein Kompensationsflachenbe-
darf von 10.408 m2. Dieser soll auf einer internen sowie einer externen Flachen gedeckt
werden.

Im Bereich der Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereiches werden Baume und
Straucher gepflanzt. Die Anpflanzung der Gehdélze, die den Schutzgitern Flache, Pflanzen
und Tiere sowie Boden zugutekommen, tragen des Weiteren auch zu einer landschaftsge-
rechten Eingriinung des Plangebietes bei.

Im Bereich der externen Kompensationsflache ist die Entwicklung eines mesophilen Griin-
landes vorgesehen. Bezogen auf die Schutzgiter Pflanzen und Tiere sowie Boden wird auf
der externen Flache ein extensives Grinland entwickelt, so dass sich in diesem Bereich auf
der bislang genutzten Ackerflache die natirlichen Bodenfunktionen wieder entwickeln kén-
nen und auch fir Pflanzen und Tiere ein geeignetes Habitat geschaffen wird.

Mit Durchfihrung der Maf3nahmen zu Vermeidung und Minimierung sowie der Mal3nahmen
zum Ausgleich kdnnen die im Zusammenhang mit der Bauleitplanung entstehenden erhebli-
chen Beeintréachtigungen der genannten Schutzgiter als vollsténdig ausgeglichen gelten.
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Die Begrindung wurde gemaf § 9 Abs. 8 BauGB zusammen mit dem Umweltbericht geman
§ 2a BauGB im Auftrage der Gemeinde Grasberg ausgearbeitet:

Bremen, den 16.08.2019 / 15.11.2019

ImMmsStara

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

gez. D. Renneke

Grasberg, den 06.12.2019

gez. Schorfmann

L. S. (Schorfmann)
Blrgermeisterin

Verfahrenshinweise:

1. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs. 1
BauGB fand am 26.06.2018 in Form einer Blrgerversammlung statt.

2. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maf § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom 06.06.2018 bis 13.07.2018.

3. Die Begriindung einschlieRlich Umweltbericht haben gemal? 8 3 Abs. 2 BauGB vom
23.09.2019 bis 25.10.2019 zusammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Grasberg, den 06.12.2019

gez. Schorfmann

L. S. (Schorfmann)
Blrgermeisterin
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Anhang | Biotoptypenkartierung (Instara GmbH, Bremen, Stand: 22.01.2019)
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Anhang Il Fachtechnische Stellungnahme - Schall (Ingenieurbiro Peter Gerlach, Bremen,
Stand: 12.08.2019)
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Anhang Il Themenkarten Larmbelastung Tag- und Nachtzeit (Ingenieurblro Peter Ger-
lach, Bremen, Stand: 12.08.2019)
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Anhang IV Baugrunduntersuchung (Ingenieurgemeinschaft fur Geotechnik, Bremen, Stand:
28.08.2018)
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Anhang V Geruchsgutachten (Ingenieurbtiro Prof. Dr. Oldenburg, Oederquart, Stand:
25.01.2019)
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Anhang VI Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Instara GmbH, Bremen, Stand: 13.11.2019)
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Anhang VIl Antrag auf Ausnahme oder Befreiung von den Bestimmungen des
§ 30 BNatSchG fir einen Teilbereich der 28. Flachennutzungsplandnderung
sowie des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 49 ;Wohnpark Eickedorf*
(Instara GmbH, Stand: 24.06.2019)

AmMmsstarra



Seite 3

Anhang VIl Lageplan der Baume (Instara GmbH, Stand: 13.11.2019)
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Anhang IX: Anlagen zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Convivo Unternehmensgrup-
pe, Bremen, Stand: 15.11.2019)
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