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1. PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 des
Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Verwaltungs-
ausschuss der Gemeinde Grasberg in seiner Sitzung am 26.06.2025 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 38 "Einzelhandel am Langenmoor”, 1. Anderung beschlossen.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal 8 13a BauGB erfolgen. Diese seit der
Novellierung des Baugesetzbuches ab dem 01.01.2007 gegebene Madoglichkeit ist fur
Planungsfalle entwickelt worden, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, einer
Nachverdichtung oder anderen Mal3Bhahmen der Innenentwicklung dienen und somit zu einer
innerortlichen Siedlungsentwicklung und Vermeidung der Inanspruchnahme von Flachen
aulBerhalb des Siedlungszusammenhanges beitragen. Dieses Verfahren ermdglicht eine
erhebliche Vereinfachung und Beschleunigung des Bauleitplanverfahrens. Dies beinhaltet,
dass entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen des Baugesetzbuches auf die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald 8§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet
werden kann.

Der Gesetzgeber hat die Aufstellung von Bebauungsplanen im Verfahren gemall § 13a
BauGB an folgende Bedingungen geknipft:

1. Die GrolRe der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
Baunutzungsverordnung (BauNVO) muss weniger als 20.000 m2 betragen. Dabei sind
die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, rdumlichen
und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen.

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Grundflache betragt 1.045 m2
(1.306 m2 Flache des Gewerbegebietes x GRZ 0,8) und unterschreitet somit die
genannte gesetzliche Schwelle von 20.000 m2 deutlich.

2. Durch die Planung durfen keine Vorhaben begriindet werden, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung geméafR den Bestimmungen des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht unterliegen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung ist kein Vorhaben geplant, welches nach
bundesrechtlichen  oder landesrechtlichen  Vorgaben der  Pflicht einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

Aufgrund des stédtebaulichen Planungsziels mit dem vorliegenden Bebauungsplan die
Umsetzung eines Fitnessstudios planerisch vorzubereiten, ist zudem kein Vorhaben
geplant, welches einer allgemeinen Vorpriufung des Einzelfalls im Hinblick auf die
Erforderlichkeit der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt
(Niedersachsisches Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (NUVPG): § 2 Abs.
1 i. V. m. Anlage 1 Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben® und Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG): § 1 Abs. 1i. V. m. Anlage 1 Liste ,UVP-pflichtige
Vorhaben®).

3. Esdirfen keine Anhaltspunkte fiir die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB genannten Schutzguter vorliegen. Es handelt sich dabei um die Erhaltungsziele
und Schutzzwecke von EU-Vogelschutzgebieten und Flora-Fauna-Habitat Gebieten
(FFH-Gebiete).

Weder im Plangebiet, noch in seinem Umfeld befinden sich EU-Vogelschutzgebiete oder
FFH-Gebiete.

4. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafir
bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Dementsprechend sind Flachen einander
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so zuzuordnen, dass bei schwereren Unféllen (z. B. eine Emission, ein Brand oder eine
Explosion groBeren Ausmales, die zu einer ernsten Gefahr fiir die menschliche
Gesundheit oder die Umwelt fiihren), Auswirkungen auf die ausschlieZlich oder
Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige
Gebiete, insbesondere Ooffentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege,
Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle
oder besonders empfindliche Gebiete und offentlich genutzte Gebaude, so weit wie
mdglich vermieden werden.

Wie bereits unter Punkt 2 erlautert, dient der vorliegende Bebauungsplan der
planungsrechtlichen Vorbereitung zur Ansiedlung eines Fitnessstudios, indem die
bisherige bauliche Nutzungsart ,Sondergebiet GroBflichiger Einzelhandel* in ein
Gewerbegebiet umgewandelt wird. Schwere Unfélle im Sinne des Artikels 3 Nummer 13
der Richtlinie 2012/18/EU sind damit nicht zu erwarten.

Somit sind séamtliche planungsrechtlichen Voraussetzungen erfillt und bei der Aufstellung des
vorliegenden Bebauungsplanes kann das beschleunigte Verfahren gemaf 8§ 13a BauGB zur
Anwendung kommen. Im vorliegenden Fall wird zudem von einer Umweltpriifung gemaf § 2
Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht gemaR § 2a BauGB abgesehen.

2. PLANUNTERLAGE

Die Planzeichnung ist unter Verwendung einer vom o6ffentlich bestellten Vermessungsbiro
Bruns, Osterholz-Scharmbeck zur Verflgung gestellten Katastergrundlage im
MafRstab 1 : 1.000 erstellt worden.

o
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ANDERUNGSBEREICH

Der ca. 0,13 ha grofRe Geltungsbereich befindet sich am ndérdlichen Rand des Hauptortes
Grasberg westlich des Kirchdamms und stdlich der Strale Am Langenmoor. Die réumliche
Lage des Geltungsbereiches ist der nachfolgenden Abbildung, die genaue Abgrenzung der
Planzeichnung zu entnehmen.

Abb. 1: Raumliche Lage des Plangebietes (schwarz markiert)

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG / PLANUNGSVORGABEN

Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Gemal § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Die Ziele der Raumordnung sind im Landes-Raumordnungsprogramm
Niedersachsen (LROP) aus dem Jahr 2017, in seiner aktuellen Fassung aus dem Jahr 2022,
formuliert und werden im Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis
Osterholz 2011 (RROP) konkretisiert. Nachfolgend wird auf die fur den Planungsbereich und
das Planungsziel relevanten Ziele und Grundsatze eingegangen. Wahrend fur die
Bauleitplanung an die Ziele (nachfolgend in Fett- und Kursivschrift) der Raumordnung eine
Anpassungspflicht besteht, sind Grundsétze (nur Kursivschrift) und sonstige Erfordernisse der
Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu berucksichtigen.

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

1. Hochwasserrisikomanagement

1.1.1 (2) ,Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen einschlie8lich der
Siedlungsentwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Maf3gabe der bei
offentlichen Stellen verfigbaren Daten zu prifen; dies betrifft neben der
Wabhrscheinlichkeit des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem
raumlichen und zeitichen Ausmafl auch die Wassertiefe und die
FlieRgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und
Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die
Prifung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.

= Der Niedersachsische Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kusten- und
Naturschutz (NLWKN) hat Risikokarten fur das Kistengebiet und die 42 Flisse, an
denen Risikogebiete ermittelt wurden, erstellt. Grundlage ist die
Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (HWRM-RL), umgesetzt im § 74 des
Gesetzes zur Neuregelung des Wasserrechts (WHG). Die Hochwasserrisikokarten
erfassen die Gebiete im Binnenland, die bei bestimmten Hochwasserszenarien
Uberflutet werden. Den zur Verfligung gestellten Karten ist zu entnehmen, dass
sich das Plangebiet in keinem Risikogebiet befindet.

Aus den Karten vom NLWKN zu Uberschwemmungsgebieten ist dariiber hinaus
ersichtlich, dass sich das Plangebiet in keinem ausgewiesenen
Uberschwemmungsgebiet befindet. Das gilt fiir vorlaufig gesicherte
Uberschwemmungsgebiete, die Verordnungsflachen Uberschwemmungsgebiete
und auch die Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten. Damit
besteht kein Zielkonflikt mit dem oben genannten Ziel.

2. Klimawandel und -anpassung

1.2.1(Z2) ,Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder durch in Kistengebiete
eindringendes Meerwasser sind bei raumbedeutsamen Planungen und
Maflnahmen einschlie3lich der Siedlungsentwicklung nach Malgabe der bei
offentlichen Stellen verfiigbaren Daten vorausschauend zu priifen.”

= Der NLWKN hat Hinweiskarten zu Starkregengefahren verdffentlicht. Die
Hinweiskarte zeigt Uberflutungen fiir zwei Niederschlagsszenarien, ein
aulBergewohnliches (Starkregenindex 7) und ein extremes Ereignis mit 100
Millimeter Niederschlag in der Stunde. Aus den Karten geht hervor, dass das
Plangebiet im Falle beider Szenarien minimal betroffen sein kdnnte. In einigen
Bereichen des Geltungsbereichs werden potenzielle Uberflutungstiefen zwischen
0 - 15 cm vorhergesagt.

Die Wdrpe als groReres nachstgelegenes oberirdisches Gewasser liegt in einer
Entfernung von ca. 450 m und stellt aufgrund der groRen Entfernung keine
unmittelbare Gefahr dar.

Auswirkungen durch den Klimawandel sind daher nur bedingt und in
Extremsituationen zu erwarten. Mit einer potentiellen Uberflutungstiefe von 0 —
15 cm besteht keine Gefahr fur Leib und Leben.
In der zeichnerischen Darstellung des aktuellen LROP wird die L133, welche ca. 180 m sudlich
des Plangebietes verlauft, als Vorranggebiet Hauptverkehrsstralie ausgewiesen.

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen enthélt im textlichen Teil folgende
raumordnerischen Grundsétze und Ziele die fur die vorliegende Planung relevant sind:

o
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11
1.1.01

1.1.02

1.1.05

1.1.07

2.1
2.1.01

Ziele und Grundséatze zur gesamtraumlichen Entwicklung des Landes und
seiner Teilraume

Entwicklung der rGumlichen Struktur des Landes

»In Niedersachsen und seinen Teilrdumen soll eine nachhaltige rdumliche
Entwicklung die Voraussetzungen fur umweltgerechten Wohlstand auch fir
kommende Generationen schaffen. [...]".

»Planungen und MalBnahmen zur Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes
sollen zu nachhaltigem Wachstum und Wettbewerbsfahigkeit beitragen. [...J*

,In allen Teilrdumen soll eine Steigerung des wirtschaftlichen Wachstums und der
Beschaftigung erreicht werden. Bei allen Planungen und MalRhahmen sollen daher
die Maglichkeiten der Innovationsférderung, der Starkung der
Wettbewerbsfahigkeit, der Erschlieung von Standortpotenzialen und von
Kompetenzfeldern ausgeschopft werden und insgesamt zu einer nachhaltigen
Regionalentwicklung beitragen.“

,Die landlichen Regionen sollen sowohl mit ihren gewerblich-industriellen
Strukturen als auch als Lebens-, Wirtschafts- und Naturraume mit eigenem Profil
erhalten und so weiterentwickelt werden, dass sie zur Innovationsféhigkeit und
internationalen Wettbewerbsfahigkeit der niedersachsischen Wirtschaft dauerhaft
einen wertvollen Beitrag leisten kénnen. [...J*

Durch die Bauleitplanung und die damit verbundene Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen (Festsetzung eines Gewerbegebietes) flr
die Ansiedlung eines Fitnessstudios werden die genannten Grundséatze zur
Entwicklung der rdumlichen Struktur des Landes erflllt. Die MalRnahme unterstitzt
eine nachhaltige raumliche Entwicklung, indem sie vorhandene Standortpotenziale
nutzt und zur Starkung der lokalen Wirtschaftsstruktur beitragt. Durch die
Erweiterung des Angebots im Dienstleistungssektor werden Impulse flr
wirtschaftliches Wachstum und zusatzliche Beschaftigungsmoglichkeiten
geschaffen, was den Vorgaben zur Forderung von Wettbewerbsfahigkeit,
Innovation und nachhaltiger Regionalentwicklung entspricht. Zugleich tragt die
Entwicklung des Standorts zur Starkung des Profils und der Funktionsfahigkeit der
landlich gepragten Region bei, indem sie deren Attraktivitat als Lebens- und
Wirtschaftsraum erhdht und langfristig die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
unterstitzt.

Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und
Versorgungsstruktur

Entwicklung der Siedlungsstruktur

»In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die
Lebensweise und Identitdt der Bevolkerung préagende Strukturen sowie
siedlungsnahe Freiraume erhalten und unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen
Erfordernisse weiterentwickelt werden. [...J*

= Die Ansiedlung eines Fitnessstudios in einem Bestandsgebaude erfillt den
genannten Grundsatz, da sie die gewachsene Siedlungsstruktur respektiert
und ohne zusétzliche Flacheninanspruchnahme auskommt. Durch die Nutzung
vorhandener baulicher Strukturen bleibt das Orts- und Landschaftsbild
erhalten, wahrend zugleich eine stadtebaulich vertragliche Weiterentwicklung
ermoglicht wird. Siedlungsnahe Freirdume werden geschont, und die neue
Nutzung tragt zur funktionalen Aufwertung des Gebietes sowie zur Starkung
der lokalen Lebensqualitat bei, ohne die identitatspragenden Merkmale des
Ortes zu beeintrachtigen.

Entwurf (Stand: 18.12.2025)
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3.1
3.11

3.1.1.05

=

Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Freiraumstrukturen und
Freiraumnutzungen

Entwicklung eines landesweiten Freiraumverbundes und seiner Funktionen

Elemente und Funktionen des landesweiten Freiraumverbundes,
Bodenschutz

~Die Neuversiegelung von Fldchen soll landesweit bis zum Ablauf des Jahres 2030
auf unter 3 ha pro Tag und danach weiter reduziert werden.”

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich lediglich um eine Nutzungsanderung
im Bestand, sodass keine neuen Flachen versiegelt werden.”

Im zeichnerischen Teil des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises
Osterholz-Scharmbeck (RROP 2011), welches am 27.10.2011 in Kraft getreten ist, zeigt das
RROP auf, dass sich das Plangebiet in dem Zentralen Siedlungsgebiet des Grundzentrums

Abb. 2:

Raumliche Lage des Plangebietes (schwarz markiert)

Entwurf (Stand: 18.12.2025)
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4.2

Der schriftiche Teil des RROP konkretisiert die relevanten Ziele und Grundsatze der
Raumordnung wie folgt:

2. Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und
Versorgungsstruktur
2.1 Zentrale Orte

2.1.01 »[...] Die Zentralen Orte in der Samtgemeinde Hambergen und in den
Gemeinden Grasberg, Lilienthal, Ritterhude, Schwanewede und Worpswede
werden als Grundzentren festgelegt.“

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

2.1.04 ,,Die Funktionen und die Leistungsfdhigkeit des Mittel- und der Grundzentren
im Landkreis Osterholz sind zum Erhalt einer dauerhaften und
ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur zu sichern und zu
entwickeln. [...J“

= Durch die Ansiedlung des Fitnessstudios wird die Versorgungsfunktion des
Grundzentrums Grasberg gestarkt und dessen Leistungsfahigkeit weiter
ausgebaut. Die MaRnahme unterstiitzt eine ausgewogene Siedlungs- und
Versorgungsstruktur, indem sie die zentrale Funktion des Ortes als wohnortnaher
Dienstleistungsstandort festigt und zur langfristigen Stabilisierung der
zentraldrtlichen Entwicklung beitragt.

2.3 Zentrale Orte

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 naher festgelegten fir eine Siedlungsentwicklung
besonders geeigneten Orte oder Ortsteile auszurichten. [...]*

= Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Zentralen Siedlungsbereichs der
Gemeinde Grasberg.

Aus den vorstehenden Ausfuhrungen wird deutlich, dass der vorliegende Bebauungsplan mit
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung vereinbar ist.

Vorbereitende Bauleitplanung

Aus den vorstehenden Erlauterungen und der Abbildung 3 wird deutlich, dass zwischen den
derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes (Sonderbaufidche ,GroB3fldchiger
Einzelhandel”) und den geplanten Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes
(Gewerbegebiet) Abweichungen bestehen.

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes gemaR § 13a BauGB kommt Absatz 2 Nr. 2
zur Anwendung, dementsprechend ,kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
darf nicht beeintréchtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung
anzupassen;*.

Aus den nachfolgenden Grinden entsprechen die Inhalte und Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanes einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes:

e Durch die Anderung wird ausschlieRlich die Nutzungsart angepasst, sodass das MaR der
baulichen Nutzung unverandert bleibt und die vorhandene stadtebauliche Struktur gewahrt
wird, denn auch im Norden sowie im Suden schlieRen an das Plangebiet bereits heute
Gewerbliche Bauflachen an.

o
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4.3

e Die Umnutzung eines bereits vorhandenen Gebdudes vermeidet zusatzlichen
Flachenverbrauch und entspricht damit dem Grundsatz der vorrangigen Innenentwicklung

e Die vorgesehene Nutzung als Fitnessstudio verursacht keine erheblichen zusatzlichen
Larm- oder Verkehrsimmissionen im Vergleich zu den bislang zuldssigen Nutzungen,
sodass nachbarliche Belange weiterhin gewahrt bleiben.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Inhalte des Bebauungsplanes geeignet sind die

geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes sicherzustellen. Der
Flachennutzungsplan wird daher auf dem Wege der Berichtigung angepasst.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Grasberg 2015 (Plangebiet rot markiert)

Verbindliche Bauleitplanung

In seiner rechtskraftigen Fassung aus dem Jahr 2007 trifft der Bebauungsplan Nr. 38

"Einzelhandel am Langenmoor" folgende Festsetzungen:

e Art der Nutzung: Gewerbegebiet (GE) und Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,,Gro3flachiger Einzelhandel*

e Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben, deren
Warenangebot Uberwiegend Giiter des taglichen Bedarfs umfasst sowie eines Discount-
Marktes. Die maximal zulassige Verkaufsflache innerhalb des Sondergebietes betragt
insgesamt 1.600 m2, davon 1.000 m2 fiir den Discount-Markt.

o
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e Werbeanlagen sind nur unmittelbar an den Gebaudewéanden sowie in den Bereichen des
Bebauungsplanes zulassig, die einen Abstand von mindestens 10 m zur 6stlichen Grenze
des Geltungsbereiches einhalten.

e Grundflachenzahl: 0,8

¢ Die festgesetzte Grundflachenzahl in dem Sondergebiet darf durch die Grundflachen von

Stellplatzen, Zufahrten und vergleichbaren Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0

Uberschritten werden

Maximale Hohe baulicher Anlagen im Sondergebiet: 12 m

Maximal zwei Vollgeschosse im Gewerbegebiet zulassig

abweichende Bauweise, in der Gebaudelangen tber 50 m zulassig sind.

die Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von 5 m parallel zu den ErschlieBungsstral3en

zur landschaftlichen Eingriinung sind im Westen Flachen zum Anpflanzen von Baumen

und Strauchern festgesetzt

e Innerhalb des Sondergebietes ist vom Grundstiickseigentiimer je zusammenhangend
angeordneter 10 Stellplatze ein Baum anzupflanzen

Die zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 38 "Einzelhandel am
Langenmoor” sind der Abbildung 4 zu entnehmen.

¥
Nr. 1
SO "
"GroBfiéchiger Einzelhandel
GRZ: 0,8 H. max.: 12m
Nr. 2
\ ..
o \
\ =\ [GE
\ Ilo
\ 53

\ _
\ \\ g &\\\\\\\NV%

Abb. 4: Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 38 (Anderungsbereich der 1. Anderung rot markiert)
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5. STADTEBAULICHE SITUATION

Das Plangebiet liegt in einem stark gewerblich gepragten Umfeld. Der Ursprungsplan umfasst
das Gebaude eines Discounters mit den zugehdrigen Stellplatzflachen sowie zwei weitere
Gebaude, in denen Einzelhandel und Gewerbe untergebracht ist.

Nordlich des Plangebietes befindet sich eine Niederlassung der Deutschen Post, 6stlich ein
weiterer Discounter. Stdlich grenzt ein Autohéndler an, wahrend westlich landwirtschaftliche
Flachen anschlieen.

6. PLANUNGSANLASS / PLANUNGSZIELE

Planungsanlass fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 ,Einzelhandel am
Langenmoor* ist das Bestreben der Gemeinde in dem Gebéaude, welches sich nordwestlich
im Plangebiet befindet, die Unterbringung eines Fitnessstudios planungsrechtlich zu
ermoglichen. Da dieses Vorhaben aufgrund der aktuellen Art der Nutzung in diesem Bereich
(Sonstiges Sondergebiet ,GroB3flachiger Einzelhandel”) nicht umsetzbar ist, ist es notwendig
durch die Anderung des Bebauungsplans die Art der Nutzung in ein Gewerbegebiet zu andern.
Diese Nutzungsanderung fugt sich in den vorhandenen Bestand sehr gut ein, weil auch die
ndrdlichen und sudlichen Flachen, wie zuvor erlautert, bereits einer gewerblichen Nutzung
unterliegen.

7. INHALT DER ANDERUNG

Entsprechend dem Planungsanlass wird fiir den Anderungsbereich die festgesetzte Art der
baulichen Nutzung von Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Grof3flachiger
Einzelhandel“ in Gewerbegebiet gedndert.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.
Dies entspricht dem in § 17 BauNVO festgesetzten Orientierungswert der Obergrenze fur
Gewerbegebiete. Durch die dem Ursprungsbebauungsplan zu Grunde liegende
Baunutzungsverordnung von 1990, die eine vollstandige Versieglung eines Baugrundstiickes
durch die Errichtung von Nebenanlagen und Stellplatzen zuldsst, wird sich auch vorliegend
dafur entschieden, die Versiegelung des Geléndes bis zu einer GRZ von 1,0 zuzulassen.
Durch diese Festsetzung stehen der gewerblichen Nutzung auch weiterhin ausreichend
Flachen fir die Anlage von Parklatzflachen sowie weiteren Nebenanlagen zur Verfigung.
Diese Festsetzung gilt durch den Ursprungsbebauungsplan fur die umgebenen Flachen
unbenommen. So kann ein Einfigen des vorliegenden Plangebietes in die Umgebung weiter
gewahrleistet werden und es ergibt sich gegenuber den umliegenden Grundstiicken keine
nachteilige Festsetzung hinsichtlich des Versiegelungsgrades.

Fur das Gewerbegebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, welche dem baulichen
Bestand und den kleinflaichigen Grundstiicksgegebenheiten Rechnung tragt.

Im Plangebiet sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. Diese Festsetzung stellt dabei auf
den vorhandenen Gebaudebestand ab und dient somit der Wahrung der Bestandsbebauung.

Die Baugrenze wird in der Planzeichnung in einem Abstand von 3,0 m entlang der ndrdlichen
Plangebietsgrenze festgesetzt. Die Baugrenze wird aus dem Ursprungsbebauungsplan
Ubernommen. Die Baugrenze lauft vorliegen nach Westen und Osten aus und schlie3t so
direkt an die im Ursprungsbebauungsplan vorhandenen Baugrenzen an.

Die Festsetzung aus dem Ursprungsplan zu Werbeanlagen: ,Werbeanlagen sind nur
unmittelbar an den Gebaudewénden sowie in den Bereichen des Bebauungsplanes zuldssig,
die einen Abstand von mindestens 10 m zur &stlichen Grenze des Geltungsbereiches
einhalten.“ werden fur den Anderungsbereich unverandert tibernommen.

o
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

PLANUNGSRELEVANTE BELANGE

Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege

Entsprechend den Regelungen des § 13aBauGB besteht fir den vorliegenden
Bebauungsplan kein Erfordernis, eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufuhren.
Ungeachtet dessen sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die
gemeindliche Abwéagung einzustellen.

Die im Rahmen der Belange von Umwelt-, Naturschutz und Landschaftspflege zu
betrachtenden Schutzguter (Schutzgut Mensch, Schutzgut Flache, Schutzgut Pflanzen und
Tiere, Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser, Schutzgut Klima / Luft, Schutzgut
Landschaftsbild, Schutzgut Biologische Vielfalt, Sonstige Sach- und Kulturgtter,
Schutzgebiete und -objekte, Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgttern) werden nicht
beriihrt, da die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 lediglich die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung so andert, dass die gemal des Planungsziels
angestrebte Umsetzung eines Fitnessstudios ermdglicht wird. Da sich hierdurch lediglich die
Nutzungsart in einem bestehenden Gebaude andert, hat dies keine Auswirkungen auf das
festgesetzte Mald der baulichen Nutzung und damit auch nicht auf die Schutzgiter.

Die Belange von Umwelt- und Naturschutz sowie Landschaftspflege werden daher nicht
negativ berthrt.

Wasserwirtschaft

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 betreffen die Art der baulichen
Nutzung. Gleichsam bleiben die Festsetzungen zum Mafd der baulichen Nutzung von der
Planung unberlhrt und der insgesamt zulassige Versiegelungsgrad bleibt unverandert, so
dass sich dadurch keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Wasserwirtschaft
ergeben.

Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung ist durch die Nahe zur Worpedorfer StraRe (L133) bereits im
Bestand sichergestellt. Da es sich bei dem geplanten Vorhaben durch das Fitnessstudio um
eine gewerbliche Nutzung in kleinerem Ausmall handelt, ist nicht mit einer relevanten
Erhohung des Verkehrsaufkommens zu rechnen. GroRRe Anderungen auf die verkehrliche
Situation sind durch die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes daher nicht zu erwarten.

Die Belange des Verkehrs werden nicht negativ berlhrt.

Wirtschaft

Die Ansiedlung eines neuen Gewerbebetriebes (Fitnessstudio) wirkt sich positiv auf die lokale
Wirtschaft aus, da es zusatzliche Kundenfrequenz erzeugt und dadurch auch umliegende
Gewerbebetriebe wie Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen starkt. Zugleich erhdht
die neue Gewerbenutzung die Attraktivitat des Standorts, schafft Arbeitsplatze und tragt durch
die Nutzung bestehender Gewerbeflachen zur Vermeidung von Leerstanden bei.

Die Belange der Wirtschaft werden positiv berthrt.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits an das Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen. Die Belange der
Ver- und Entsorgung werden nicht negativ berthrt.

Klimaschutz

Durch den Einzug des Fitnessstudios in ein bestehendes Gebaude und die Weiternutzung der
vorhandenen Bausubstanz kdnnen Ressourcen und Emissionen eingespart werden, die bei
einem Neubau entstehen wirden. Durch die Nutzung einer bereits bestehenden und
entsprechend versiegelten Flache, kann auf eine zuséatzliche Versiegelung verzichtet werden.

Die Belange des Klimaschutzes werden nicht negativ berihrt.

o
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9. RECHTSFOLGEN

Entgegenstehende oder gleichlautende Festsetzungen im Bereich des vorliegenden
Bebauungsplanes treten mit der Bekanntmachung gemaf § 10 BauGB aul3er Kraft.
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Die Begrindung wurde gemall § 9 Abs. 8 BauGB im Auftrage der Gemeinde Grasberg
ausgearbeitet:

Bremen, den 18.12.2025

ImMmsStara

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

Grasberg, den ....................

(Ritthaler)
Blrgermeister

Verfahrenshinweise:

Die Begriindung hat gemaRR 8 3 Abs. 2 BauGB vom ...................... DiS i,
zusammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Grasberg,den ....................

(Ritthaler)
Birgermeister
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