Gemeinde Grasleben

Verwaltungsvorlage Vorlagen-Nr.: 109
- Verfasser: Nitsche
Fachbereich: Bauen und Ordnung Dt 26.02.2016
Tagesordnungspunkt
Bebauungsplan ,,Parkallee®; Aufstellungsbeschluss
: Beschluss ; ;
Vorgesehene Beratungsfolge: gedndert Abstimmungsergebnis
Status | Datum Gremium Ja Nein Ja Nein | Enth.
nd 10.03.2016 | Bau- und Umweltausschuss
no 14.03.2016 | VA Grasleben
Finanzielle Auswirkungen Verantwortlichkeit
; . Gemeinde-
Ergebnishaushalt [ | Kosten EUR gefertigt: direkior:
Finanzhaushalt O | Produkt J /M
/
Kostenstelle Sachkonto i ¥, F /; Y q=
Ansatz EUR | verflgbar EUR (Nitsc}{e) (Janze)

Beschlussvorschlag:

Der Bau- und Umweltausschuss bereitet folgenden Beschluss vor:

Der Verwaltungsausschuss fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan
»Parkallee” gemdR § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) fiir das in der
Anlage dargestellte Gebiet in Grasleben und beauftragt die Verwaltung, die friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemiR § 4 Abs. 1
BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
durchzufiihren.

Sach- und Rechtslage:

Die Allerthal Gras Leben GmbH, nachstehend Vorhabentrager genannt, méchte auf ihrer
Liegenschaft zwischen Allerthalweg und Walbecker Strale in Grasleben, wie in der Anlage
zu diesem Vertrag zeichnerisch dargestellt, ein Wohnbaugebiet fur die Bebauung mit Einfa-
milienhdusern realisieren. Das Gebiet liegt im Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB). Da eine Bebauung in der Tiefe zwischen der vorhandenen Bebauung der Gemein-
destrallen Allerthalweg, Walbecker Strale und Im Bruche vorgesehen ist, wird zur Realisie-
rung dieses Vorhabens die Aufstellung eines Bebauungsplanes planungsrechtlich erforder-
lich. Der Vorhabentrager bittet daher die Gemeinde Grasleben, ein Bebauungsplanverfahren
einzuleiten. Die Aufstellung von Bebauungsplénen obliegt der Gemeinde gemafl § 1 Abs. 3
BauGB. Ein Rechtsanspruch auf Bauleitplanung besteht nach dieser Regelung allerdings
nicht. Die Gemeinde entscheidet daher im Rahmen ihrer Planungshoheit fur ihr Gebiet Uber
die Einleitung eines entsprechenden Bauleitverfahrens.



Aufgrund der in den letzten Jahren gestiegenen Nachfrage nach Bauland fur die Errichtung
von Ein- und Zweifamilienhdusern, ist mittlerweile der Baulandvorrat in der Gemeinde Gras-
leben aufgebraucht, so dass geeignete Bauflachen zurzeit nicht mehr zur Verfugung stehen.

Eine bedarfsgerechte Entwicklung eines neuen Wohnbaugebietes wird daher dringend erfor-
derlich. Fach- und Verwaltungsausschuss hatten sich grundsatzlich im vergangenen Jahr auf
Grundlage der Verwaltungsvorlage Nr. 99 positiv zu dieser Planung geduBert und die Ver-
waltung beauftragt, weitere Verhandlungen mit dem Vorhabentrager aufzunehmen. Die Ver-
waltung hat diesen Beschluss umgesetzt und legt die dazu erforderlichen Verwaltungsvorla-

gen zur Beschlussfassung vor.

Auf Vorschlag des Vorhabentragers soll der Bebauungsplan ,Parkallee’ heiRen. Mit dieser
Benennung soll das ,schlechte Image“ des Quartiers /m Bruche beseitigt werden. Die ehe-
maligen Gemeindeh&user Im Bruche 5 bis 10 wurden vom Vorhabentrager bereits abgebro-
chen. Mit der Kreiswohnungsbaugesellschaft steht der Vorhabentrager zur Ubernahme der
Liegenschaft Im Bruche 1 bis 4 in Verhandlungen. Nach Méglichkeit sollen diese abgangigen
Gebéaude auch zurlickgebaut werden.

Der angestrebte Geltungsbereich ergibt sich aus der beigefugten Gebietsabgrenzung. Nach
den Vorstellungen der Gemeinde soll der Bebauungsplan als sogenannter Angebotsplan
erstellt werden. Gegenstand der Planung soll ein Allgemeines Wohngebiet sein. Das MaR
der baulichen Nutzung soll mit zwei Vollgeschossen und einer Grundflachenzahl von 0,3
festgesetzt werden. Ausnahmsweise nach § 4 Abs. 3 Nrn. 3 bis 5 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zuléssige Nutzungen, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen, sollen ausgeschlossen werden.

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Grasleben ist im Hinblick auf diese Planung
anzupassen. Die Samtgemeinde wurde dahingehend bereits beteiligt und gebeten, die Ande-
rung des Flachennutzungsplanes durchzufihren. Bebauungsplan- und Flachennutzungsplan
werden im Parallelverfahren geandert.

Planungskosten entstehen fir die Gemeinde nicht. Die Gemeinde Grasleben schlielt fiir die
Realisierung des neuen Wohngebietes ,Parkallee* mit dem Vorhabentrager, der ,Allerthal
Gras Leben GmbH" aus Grasleben einen stadtebaulichen Vertrag ab, wonach die Kosten fir
die Erstellung der erforderlichen Planunterlagen und Gutachten und die Betreuung des Ver-
fahrens durch ein Planungsbuiro vom Vorhabentrager getragen werden. Diese Regelung gilt
auch fir die Flachennutzungsplanung. Es ist angedacht mit dem Vorhabentrager einen Er-
schlieBungsvertrag abzuschlieBen, so dass 100 % der Erschlielungskosten beim Vorhaben-
trager verbleiben und sich fur die Gemeinde kein finanzielles Risiko ergibt. Der Vorhabentra-
ger refinanziert seine Kosten tber den Verkauf der erschlossenen Baugrundstlicke. Eine
Rucknahmeverpflichtung fur nicht verduRert Baugrundstiicke soll nicht eingegangen werden.
Einzelheiten sind noch in einem separaten ErschlieBungsvertrag zu regeln, der rechtzeitig
vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes unterzeichnet werden soll.

Die erforderlichen Verfahrensschritte zur Aufstellung des angestrebten Bebauungsplanes
sind in dem als Anlage beigefiigten méglichen Zeitplan dargestellt.

Ein konkreter Bebauungsplanentwurf liegt noch nicht vor. Dieser wird den Gremien jedoch
noch rechtzeitig im Laufe des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB, also vor der &ffentlichen
Auslegung, zur Beratung vorgelegt.



Aus dem beigefiigten Vorentwurf des Parzellierungsvorschlags ergibt sich die vom Vorha-
bentrager abgestrebte Anordnung von Anbaustralen und Baugrundstucken. Dieser Vorent-
wurf wird zurzeit noch einmal Uberarbeitet, so dass sich noch einige Verénderungen ergeben
konnen. Grundsatzlich soll es jedoch bei dieser Variante bleiben.

Anlage:

* Gebietsabgrenzung Bebauungsplan ,Parkallee*
e Vorentwurf des Parzellierungsvorschlags
e Moglicher Zeitplan



Gemeinde Grasleben
Landkreis Helmstedt

Bebauungsplan
Parkallee
Kartengrundlage: Automatisierte Liegenschaftskarte
" und Topographische Karte 1:25.000 (TK25)
Gebietsabgrenzung i
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersichsischen

Vemgessungs- und Katasterverwaltung, @ (2011) *LELIN
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An der Bunne

as Plangebiet befindet sich im Osten der
ebauten Ortslage Grasleben, wie dargestellt.

Dr.-Ing. W. Schwerdt Biiro fur Stadtplanung GbR - Waisenhausdamm 7 - 38100 Braunschweig
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Moglicher Zeitplan —des Bebauungsplanes ,,Parkallee*

Gemeinde Grasleben

I. Start der Bauleitplanung

Vereinbarungen zwischen Gemeinde und Investor

Stadtebaulicher/
KosteniibernahmeVertrag
Gemeinde - Investor

geschlossen
mit

Muss noch
werden. Beschluss
Aufstellungsbeschluss

Il. Beschluss zur Aufstellung
§ 2 Abs. 1 BauGB

Bau und Umweltausschuss

10. Marz 2016

Verwaltungsausschuss

14. Marz 2016

Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschluss.

Erarbeitung der Planunteriagen

Erstellung B-Plan und Begriindung

Evtl. Einarbeitung schon vorliegender
Fachgutachten und Fachbeitrage:
-Entwasserungskonzept Regenwasser /
Keine Kapazitaten des Vorfluters mehr

Abstimmung der Planunterlagen mit

Gemeinde und Investor

Bis Ende Marz/Anf. April 2016

lll.  Frihzeitige Beteiligung der | 8 Tage Bekanntmachung
Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB + 1 Woche Auslegung
IV. Frihzeitige  Beteiligung der | Ca. 4 Wochen

Behorden und sonstiger Trager
§ 4 Abs. 1 BauGB

Bis Ende Mai/Anf. Juni 2016

Auswertung und Abwégung der

eingegangenen Stellungnahmen

Abhangig Inhalt der

Anregungen

vom

Einarbeitung von Anderungen in den Plan
und in die Begrindung

Evtl. Erarbeitung/Einarbeitung von
Fachgutachten/Fachbeitragen

z.B. Regenwasserableitung, faunistische
Bewertung, Entwasserungskonzept,

Altlastenverdacht .....

Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes

Vorlage .........

V. Auslegungsbeschluss

Bau und Planungsausschuss

Ladungsfrist ca. 10 Tage vor
der 1. Sitzung "

Verwaltungsausschuss




Bekanntmachung der Auslegung Mind. 8 Tage vor der

Auslegung
VI. Offentliche Auslegung
§ 3 Abs. 2 BauGB Mind. 1 Monat
Vil. Beteiligung der Behérden und | Parallel zur offentlichen
ToB Auslegung gem. § 3 Abs. 2
§ 4 Abs. 2, § 3 Abs. 2 BauGB BauGB

Vill. Abwé&gung der Anregungen

(§ 1 Abs. 7 BauGB)
Evtl. Planreife nach § 33 Abs. 1 BauGB
(sofern keine erheblichen Einwendungen
vorliegen und der FNP rechtskraftig ist).

IX. Satzungsbeschluss

§ 10 Abs. 1 BauGB, vorher Beschluss iber stadtebauliche Vertrage

Bau und Umweltausschuss

Verwaltungsausschuss

Rat der Gemeinde Grasleben
X. Fertigstellung

§ 10 Abs. 3 BauGB

Erstellung der Planurkunde
Bekanntmachung im Amtsblatt
Rechtskraft durch Bekanntmachung im | Erst nach In Kraft treten des
Amtsblatt Flachennutzungsplan (11.And)

Abschriften der Urkunde

*Anderungen bleiben vorbehalten
Der Zeitplan setzt voraus:

e Rechtzeitige Klarung und Beauftragung Gutachter, rechtzeitige Vorlage der
Gutachten, etc.

* Rechtzeitige Bereitstellung aller vorhandenen Planunterlagen (Kartengrundlage)

* Keine Probleme, die vertieft fachlich geprift werden oder in der Verwaltungs-
hierarchie entschieden werden miissen

e Kein erneutes Verfahren aufgrund von Plan&nderungen nach der &ffentlichen
Auslegung

Die Sitzungstermine der erforderlichen Gremien sind noch nicht bekannt. Zu
beachten ist auch, dass am 11.9.2016 Kommunalwahlen stattfinden und sich der
neue Rat erst noch konstituieren muss

Stand:18.02.2016



