Gemeinde Grasleben

Verwaltungsvorlage Vorlagen-Nr.: 042/21 \
Fachbereich: Bauen und Ordnung Datum: 11.08.2021 _
Tagesordnungspunkt

1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet ehemalige Muna Grasleben*
a) Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages mit der Artenschutzzentrum
Grasleben GmbH
b) Aufstellungsbeschluss
c) Antrag auf Anderung des Flachennutzungsplanes

. Beschluss . .

Vorgesehene Beratungsfolge: geandert Abstimmungsergebnis
Datum Gremium Status Ja Nein Ja Nein | Enth.
26.08.2021 Bau- und Umweltausschuss 0
06.09.2021 VA Grasleben no
Finanzielle Auswirkungen Verantwortlichkeit

. _— Gemeinde-
Ergebnishaushalt [] | Kosten EUR gefertigt: direkior-
Finanzhaushalt ] | Produkt

gez. Nitsche gez. Janze

Kostenstelle Sachkonto
Ansatz EUR | verfligbar EUR (Nitsche) (Janze)

Beschlussvorschlag:

a) Der Verwaltungsausschuss beschlief3t, den stadtebaulichen Vertrag in der vorliegenden
Fassung abzuschlieRen.

b) Der Verwaltungsausschuss fasst den Aufstellungsbeschluss fir die 1. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet ehemalige Muna Grasleben® gemafl § 1 Abs. 3 und § 2
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fir das in der Anlage dargestellte Gebiet in Grasleben —
Ortsteil Heidwinkel und beauftragt die Verwaltung, die friihzeitige Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

c) Fir diese Planung wird bei der Samtgemeinde Grasleben die Anderung des Flachennut-
zungsplanes beantragt.

Der Bau- und Umweltausschuss bereitet die vorstehenden Beschliisse des Verwaltungsaus-
schusses vor.

Sach- und Rechtslage:

a) Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages

Der Landkreis Helmstedt hatte der Artenschutzzentrum Grasleben GmbH mit Schreiben vom
06.07.2021 mitgeteilt, dass der eingereichte Bauantrag fur die Erweiterung des Artenschutz-
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zentrums um diverse Gehege und Gebaude sowie eines Parkplatzes mit 98 Stellplatzen, Im-
biss und Souvenirshop nicht genehmigungsfahig ist. Das Vorhaben, das sich nunmehr zusatz-
lich in Richtung eines Zoos mit Besucherverkehr und entsprechenden Einrichtungen entwi-
ckelt, ist nach Auffassung der Bauaufsicht mit den allgemein zulassigen Vorhaben eines Ge-
werbegebietes gemal § 8 Baunutzungsverordnung BauNVO, auf dessen Grundlage die bis-
herigen Genehmigungen erteilt wurden, nicht vereinbar. Das bereits vorhandene und geneh-
migte Artenschutzzentrum wurde vom Landkreis als Gewerbebetrieb der Tierhaltung bzw.
Tierzucht® auf Grundlage des § 8 (2) Nr. 1 BauNVO genehmigt. Ein Zoobetrieb lasst sich je-
doch aus Sicht der Bauaufsicht des Landkreises bauplanungsrechtlich nicht unter diese Be-
stimmung einordnen.

Als bauplanungsrechtliche Voraussetzung fir die Erteilung der erforderlichen Zoo- und Bau-
genehmigung hélt der Landkreises Helmstedt eine Anderung des Bebauungsplanes fir not-
wendig. Es ist ein entsprechendes Sondergebiet fir das Gelande des Artenschutzzentrums
auszuweisen. Damit der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden
kann, wird auch die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Um die Voraussetzungen fur die Erteilung einer Genehmigung fur dieses Vorhaben zu schaf-
fen, schlagt der Unterzeichner vor, die Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet ehe-
malige Muna Grasleben® fir das konkrete Erweiterungsvorhaben des Artenschutzzentrums
vorzunehmen. Die Anpassung des Bebauungsplanes soll im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages gemalfd 8§ 11 Baugesetzbuch (BauGB) mit dem Betreiber des Artenschutzzentrums
erfolgen. Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes sowie der Begriindung einschlief3lich der
dazu bendétigten Fachgutachten hat der Antragsteller auf seine Kosten in Abstimmung mit der
Gemeinde beizubringen, da die Planung betriebsbezogen und zugeschnitten auf die Belange
des Artenschutzzentrums bendtigt wird.

Ein Rechtsanspruch auf Anderung des Bebauungsplanes besteht gemaR § 1 Abs. 3 Satz 2
BauGB nicht. Die Verwaltung empfiehlt, dieses Projekt zu unterstiitzen und zu férdern, da das
Artenschutzzentrum eine gewisse positive Strahlkraft fir Grasleben bewirkt und auch mittler-
weile schon uberregional wahrgenommen wird.

Im Ubrigen wird auf den beigefiigten Vertragsentwurf verwiesen.

b) Aufstellungsbeschluss

Mit dem Beschluss liber den abzuschliel3enden stadtebaulichen Vertrag soll der Aufstellungs-
beschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB fir das auszuweisende ,Sondergebiet” fur die Erweite-
rung des Artenschutzzentrums gefasst werden.

Wie bereits vorstehend erlautert, wird es erforderlich, den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
,Gewerbegebiet ehemalige Muna Grasleben® fir den im beigefiigten Ubersichtsplan darge-
stellten voraussichtlichen Geltungsbereich dahingehend zu andern, dass dieser Bereich als
Sondergebiet fur das Artenschutzzentrum und den geplanten Zoo ausgewiesen wird.

Zur Realisierung der angestrebten Erweiterung des Artenschutzzentrums wird die Anpassung
von Baugrenzen und der zurzeit festgesetzten Flachen fir MalBhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft erforderlich werden, da stellenweise

breitere Baufenster bendétigt werden. Ob das Mal3 der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl
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und Anzahl der Vollgeschosse) anzupassen sind, wird sich im Verlauf der Aufstellung des
Planentwurfs ergeben. Dazu kénnen noch keine verbindlichen Aussagen zum jetzigen Stand
getroffen werden.

Die Planung wird sich nach dem vorliegenden Bauantrag ausrichten. Der Lageplan aus dem
aktuellen Bauantrag ist beigefugt.

An dem Zuschnitt der 6ffentlichen Verkehrsflachen sollen aus heutigen Sicht Anderungen nicht
vorgenommen werden. Aktuell wird ein Ausbau des Stral3ennetzes nicht fur erforderlich ge-
halten. Das vorhandene Stralennetz soll erhalten bleiben. Der Querschnitt der nach dem Be-
bauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen wiirde im Bedarfsfall eine Verbreiterung der Stra-
Ben ermdglichen. Diese mogliche Option soll nach Auffassung des Unterzeichners erhalten
bleiben.

Anlagen:

Ubersichtsplan
Gebietsabgrenzung

Entwurf Stadtebaulicher Vertrag
Lageplan aus Bauantrag

Elektronische Version, im Original unterzeichnet.
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Heidwinkel

Ubersichtsplan
Gewerbegebiet ehem. Muna Grasleben

Nur fir die interne Nutzung. Es kann kein
Rechtsanspruch auf Inhalt und Genauigkeit der Daten
geltend gemacht werden. Im Zweifelsfalle ist
Ricksprache mit dem Katasteramt zu halten.

MaBstab Im:“

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, © 2021

N 5795063 m

E 633118 m




Ti . Gebietsabgl_'enzung

1. And. Gewerbegebiet ehem. Muna

[Hinweis | Nur fiir die interne Nutzung. Es kann kein
Rechtsanspruch auf Inhalt und Genauigkeit der Date
geltend gemacht werden. Im Zweifelsfalle ist
Rucksprache mit dem Katasteramt zu halten.

Q uszug aus den Geobasisdaten des Landesamtes fii
LGLN Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen, © 2021

E 634759 m

N 5797673 m

E 635579 m
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Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der

Gemeinde Grasleben, diese vertreten durch die Blrgermeisterin Veronika Koch und den
Gemeindedirektor Gero Janze, beide amtsansassig Bahnhofstral3e 4, 38368 Grasleben

- nachstehend Gemeinde genannt -

und

der Artenschutz Grasleben GmbH, eingetragen im Handelsregister beim Amtsgericht
Braunschweig HRB , Burgermeister-Frese-Ring 4c, 38368 Grasleben, diese vertreten durch
den Geschaftsfihrer

- nachstehend Vorhabentrager genannt -

wird folgender ,Stadtebaulicher Vertrag“ geschlossen:

(1)

(2)

3)

8 1 Vorbemerkung

Der Vorhabentrager hat zur Erweiterung des vorhandenen Artenschutzzentrums,
Blrgermeister-Frese-Ring '4c, 38368  Grasleben, Gemarkung Grasleben, Flur 8,
Flurstiicke 19/46 u. 19/53, am 08.04.2021 einen Bauantrag eingereicht.

Der Landkreis Helmstedt hat dem. Vorhabentrdger mit Schreiben vom 06.07.2021
mitgeteilt, dass die Erweiterung der Einrichtung anhand der vorliegenden Planung mit
den allgemein zulassigen Vorhaben eines Gewerbegebietes gemall § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht vereinbar ist. Nach Auffassung des
Landkreises ware demzufolge eine Anderung des fiir das Baugrundstiick geltenden
Bebauungsplanes notwendig. Infolge dessen ist ein entsprechendes ,Sondergebiet”
auszuweisen ~und der Flachennutzungsplan anzupassen. Die Erteilung einer
Baugenehmigung kann der Landkreis Helmstedt zum gegenwaértigen Zeitpunkt daher
nicht in Aussicht stellen. Die Sach- und Rechtslage wurde am 29.07.2021 im Rahmen
eines Ortstermins im Artenschutzzentrum von der Bauaufsicht des Landkreises erlautert
und begriindet.

Zur Reallisierung des Vorhabens wird die Anderung des fiir diesen Bereich geltenden seit
15.03.1995 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet ehemalige Muna
Grasleben® erforderlich.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist gemal § 1 Abs. 3 BauGB Aufgabe der
Gemeinde Grasleben. Ein Rechtsanspruch auf Bauleitplanung besteht nach dieser
Regelung allerdings nicht.

Die Gemeinde Grasleben mochte die vom Vorhabentrager angestrebte Erweiterung des
bereits vorhandenen Artenschutzzentrums positiv begleiten und die erforderlichen
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die angestrebte Erweiterung herbeiftihren.



8 2 Rechtsgrundlage fir diesen Vertrag

Rechtsgrundlage fir diesen Vertrag sind insbesondere die Bestimmungen des § 11
Baugesetzbuch (BauGB) in der zurzeit geltenden Fassung.

8 3 Ausarbeitung stadtebaulicher Planungen

(1) Der Vorhabentrager verpflichtet sich gegenliber der Gemeinde, auf seine Kosten fachlich
gualifizierte und leistungsfahige Planungsbiros mit der Ausarbeitung. der erforderlichen
Bebauungsplananderung und der dazu ggf. erforderlichen Gutachten im Einvernehmen
mit der Gemeinde zu beauftragen.

Im Einzelnen lasst der Vorhabentrager

1. den Entwurf fur die fur sein Vorhaben erforderliche Anderung des Bebauungsplanes
.Gewerbegebiet ehemalige Muna Grasleben® einschlieRlich Begriindung fur das
Gelande des Artenschutzzentrums, Gemarkung Grasleben, Flur 8, Flurstiicke 19/46
und 19/53 einschlieRlich eventuell erforderlicher Anpassungen zum Einfigen des
Vorhabens in das Plangebiet,

2. den Entwurf des Umweltberichtes mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanz und

3. alle weiteren nach dem Stand des Verfahrens evitl. erforderlichen Gutachten (z.B. fur
Waldumwandlung und Immissionsschutz etc.) ausarbeiten und stellt diese kostenfrei
der Gemeinde zur Fuhrung des Bauleitverfahrens zur Verfigung.

(2) Der  Vorhabentrager lasst auf3erdem  den  Planentwurf  einschlie3lich
Erlauterungsbericht und Umweltbericht fiir die erforderlich werdende Anderung des
Flachennutzungsplanes ‘zur Vorbereitung der angestrebten Bebauungsplandnderung
auf seine Kosten erstellen und stellt diese Unterlagen der Samtgemeinde Grasleben
kostenfrei zur Verfigung. Die Samtgemeinde Grasleben ist gemaR § 98 Abs. 1 Nr. 1
des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) fir die
Flachennutzungsplanung zusténdig. Die Gemeinde Grasleben beantragt bei der
Samtgemeinde Grasleben die Anderung des Flachennutzungsplanes fiir die diesem
Vertrag zugrundeliegende Planung.

(3) Die Planunterlagen fir den Bebauungsplan und den Flachennutzungsplan sind nach
der Richtlinie fur die Digitalisierung von Flachennutzungs- und Bebauungsplanen zur
Ubernahme in IP Planung der IP Syscon GmbH aus Hannover zu erstellen und der
Gemeinde digital im Dateiformat XPlanGML in der jeweils rechtsverbindlich
gewordenen Fassung zu libergeben. Die Richtlinie wird dem Vorhabentrager aufgrund
des Umfangs elektronisch zur Verfiigung gestellt.

(4) Die Gemeinde tragt die Verantwortung fur das durchzufihrende Bauleitverfahren.
Vorhabentrdger und Gemeinde arbeiten kooperativ bei der Verfahrensflhrung
zusammen. Der Vorhabentrager stellt alle von ihm zu erstellen Unterlagen der
Gemeinde kostenfrei zur Durchfuhrung des Bauleitverfahrens zur Verfligung.

(5) Der Vorhabentrager tbernimmt dabei folgende Aufgaben:
1. Unterstitzung der Gemeinde bei Abstimmungsgesprachen mit Behérden

2. Unterstltzung der Gemeinde bei der Durchfihrung von
Offentlichkeitsbeteiligungen



3. Ausarbeitung der Entwirfe fir Beschlussvorlagen, in denen die eingegangenen
Einwendungen der Birgerinnen und Blrger und Behdrden als Grundlage fur die
vom Gemeinderat zu treffende Abwagungsentscheidung aufbereitet werden.

4. Erledigung des erforderlichen Schriftverkehrs

Der Vorhabentrdger kann diese Aufgaben auf das jeweils von ihm beauftragte
Planungsburo tbertragen.

(6) Gemal 8§ 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB besteht kein Rechtsanspruch auf die Aufstellung von

Bauleitplanen und stadtebaulichen Satzungen. Der Vorhabentrager kann somit einen
Rechtsanspruch auch nicht aus diesem Vertrag herleiten.

8 4 ErschlieBung des Baugebiets

Der Gemeinde obliegt gemaR § 123 Abs. 1 BauGB die Erschliel3ung des Baugebiets. Fur
beitragsfahige MaRnahmen erhebt die Gemeinde Beitrdge nach den Bestimmungen des
zweiten Abschnitts BauGB.

8 5 Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft

Der Vorhabentrager fuhrt den eventuell erforderlich werdenden Ausgleich im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB auf seine Kosten durch und beschafft die erforderlichen Grundstiicke. Ob und
ggf. in welchem Umfang AusgleichsmalRnahmen durchzufuhren sind, ergibt sich im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens.

8 6 Schlussbestimmungen

Vertragsanderungen oder Erganzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform.
Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Gemeinde und
Vorhabentrager erhalten je eine rechtsverbindlich unterzeichnete Ausfertigung.

8 7 Salvatorische Klausel

(1) Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unwirksam oder undurchfiihrbar sein oder
werden, so wird die Wirksamkeit der Gbrigen Bestimmungen hierdurch nicht berihrt.

(2) Anstelle der unwirksamen und undurchfiihrbaren Bestimmungen gilt eine solche
Bestimmung als vereinbart, die im Rahmen des rechtlich mdglichen dem am
nachsten kommt, was von den Vertragsparteien nach dem urspringlichen Sinn und
Zweck der unwirksamen oder undurchfihrbaren Bestimmung gewollt ist.



§ 8 Wirksamwerden

Dieser Vertrag wird mit dem Tag der Unterzeichnung wirksam.
Grasleben, den Grasleben, den

Fur die Gemeinde Grasleben Fur den Vorhabentrager

Veronika Koch
(Burgermeisterin) (Geschaftsfihrer)

Gero Janze
(Gemeindedirektor)
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Bauherr: Tobias Frobdse
BO Frese-Ring 4c, 33368

Projekt:  Erweilerung Artenschutzzentrum
iirgermeister-Frese-Ring dc,

Bauteil: LAGEPLAN
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