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Gemeinde Grasleben, Landkreis Helmstedt

1.0

Vorbemerkung

1.1

Landes- und regionalplanerische Einordnung; Ziele der Raumordnung

1.2

Die Gemeinde Grasleben liegt nérdlich der Kreisstadt Helmstedt im Naturpark Elm-
Lappwald. Die Gemeinde Grasleben mit rd. 2.400 Einwohnern ist Teil der Samtge-
meinde Grasleben mit den weiteren Mitgliedsgemeinden Mariental, Querenhorst und
Rennau mit insgesamt rd. 4.500 Einwohnern.

Als Mitglied des Zweckverbands GroRraum Braunschweig gilt fur die Gemeinde das
Regionale Raumordnungsprogramm 2008 (RROP) fiir den Groraum Braunschweig.

Innerhalb der Samtgemeinde Grasleben ist die Ortschaft Grasleben im RROP als
Grundzentrum festgelegt. Nach den Zielen des Landesraumordnungsprogramms
2008 (LROP) sind in Grundzentren zentralortliche Einrichtungen und Angebote flr
den allgemeinen, taglichen Grundbedarf zu sichern und zu entwickeln. Zuséatzlich be-
sitzen nach Aussage des RROP Grundzentren die Schwerpunktaufgaben zur Siche-
rung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstéatten.

Grasleben wird von der Landesstrale L 651 gequert, die von der Bundesstralle
B 244 westlich des Gemeindegebietes abzweigt. Die LandesstralRe besitzt in diesem
Verlauf eine Bedeutung als Hauptverkehrsstrafle mit regionaler Bedeutung.

Der Plangeltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich am Stidwestrand des Or-
tes und ist Teil des vorhandenen Betriebsgrundstiicks der Firma Sport-Thieme. Das
Gebiet ist im RROP bereits als Siedlungsflache ausgewiesen und frei von Festlegun-
gen. Insofern ist die Planung den grundsatzlichen Zielen der Raumordnung im Sinne
von § 1 Abs. 4 BauGB angepasst.

Der Planbereich grenzt im Osten an die Helmstedter StraRe und ist komplett von Be-
bauung umschlossen.

Entwicklung des Plans/ Rechtslage

Der Bebauungsplan wird aus der wirksamen Fassung des Flachennutzungsplans der
Samtgemeinde Grasleben entwickelt. Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als
gewerbliche Bauflache (G) dargestellt (Stand: 10. Anderung).

Ziel der Planung ist es, auf bisher auch schon bebauten Grundstiicksteilen im Nord-
osten des Betriebsgeléndes, nach Abriss bestehender Bebauung einen Verwaltungs-
neubau als Erweiterung des im Bestand vorhandenen Betriebs der Fa. Sport-Thieme
zu errichten. Die Umgebung ist durch ein- bis zweigeschossige Wohnungs- und Be-
triebsgebaude gepragt. Da der Verwaltungsneubau jedoch in einer dreigeschossigen
Ausfuihrung errichtet werden soll, wird auf Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich. Die Héhenregelung erfolgt tiber die Festsetzung von Trauf und Firsthéhen.

Der Plangeltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt 0,53 ha.

Die zuléssige Grundflache und die gem. § 19 Abs. 2 BauNVO bebaubare Flache be-
tragen weniger als 2 ha. Anhaltspunkte furr die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung liegen nicht vor, noch bestehen Anhaltspunkte fur die Beein-
trachtigung von Schutzgitern gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB (Natura 2000 Gebiete).
Insofern wird die Planung als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestelit.
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Gemeinde Grasleben, Landkreis Helmstedt

1.3

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen.

Notwendigkeit der Planaufstellung; Ziele, Zwecke und Auswirkungen des
Bebauungsplans

2.0

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird notwendig, um in Grasleben einen Verwal-
tungsneubau als Erweiterung des im Bestand vorhandenen Betriebes der Fa. Sport-
Thieme zu errichten.

Die Beschrankung des raumlichen Geltungsbereiches der Planung auf einen Teil des
Betriebsgrundstiickes erfolgt in Abstimmung mit der Firma Sport Thieme, da das ge-
plante neue Verwaltungsgebaude so schnell wie méglich benétigt wird und derzeit
noch keine konkreteren Planungen fur den nicht erfassten Teil des Betriebsgelandes

bestehen.

Die verbleibende Grundstuicksflache soll in einem zweiten Verfahren tberplant wer-
den.

Die Fa. Sport-Thieme benétigt auch in Zukunft beide Standorte, obwohl der Standort
an der Helmstedter StraRe der Nachteil anhaftet, dass er nicht nur raumlich beengt,
sondern auch Teil einer "Gemengelage" mit umgebender Wohnbebauung ist. Daher
wird eine Nutzungsbeschrankung erforderlich, um die Schutzanspriiche der benach-
barten Nutzungen zu wahren, auch wenn sich die gegenwartige Situation &ndern soll-
te.

Planinhalt/ Begriindung

2.1

Baugebiete

- Gewerbegebiet, eingeschriankt (GEe) gem. § 8 BauNVO

Zur Erhaltung und Entwicklung des bestehenden Betriebes Sport-Thieme (Herstel-
lung und Vertrieb von Sportartikeln und Sportzubehér) in Grasleben ist die Schaffung
von planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Bau eines neuen Verwaltungsgebéu-
des notwendig. Zur bauplanungsrechtlichen Vorbereitung dieser Entwicklungsnot-
wendigkeiten wird daher ein Teil des Betriebsgeldndes durch den Bebauungsplan
Uberplant. In Anbetracht der bestehenden und geplanten gewerblichen Nutzung setzt
der Bebauungsplan die Art der baulichen Nutzung gem. § 8 BauNVO als einge-
schréanktes Gewerbegebiet (GEe) fest.

Da es sich um einen offenen, nicht vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind
an dieser Stelle auch mégliche andere gewerbliche Nutzungen denkbar als die der-
zeit konkret beabsichtigte. Um bei dieser theoretisch denkbaren anderweitigen Nut-
zung grobe Stérungen fir das Ortsbild und die benachbarte Wohnnutzung von vorn-
herein auszuschlieRen, werden Nutzungen wie Lagerplatze (Schrottplatze) gem. § 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO und Einzelhandelsbetriebe mit Handel an Endverbraucher und
Lagerplatze gem.§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sowie Anlagen fur sportliche Zwecke gem.
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2.2

Gemeinde Grasleben, Landkreis Helmstedt

§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, Tankstellen gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und Vergni-
gungsstatten gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht zugelassen.

Eine weitere Einschrankung erfolgt bezuglich des Emissionsverhaltens der gewerbli-
chen Nutzung. Uber eine textliche Festsetzung wird geregelt, dass hier Gewerbe-
betriebe, die beziglich ihres Emissionsverhaltens in einem Mischgebiet im Sinne des
§ 6 BauNVO zuldssig waéren, also nur "nicht wesentlich stérende Gewerbetriebe" zu-
gelassen werden, um die Schutzanspriche der benachbarten Nutzungen zu wahren,
auch wenn sich die gegenwartige Situation &ndern sollte.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,7 festgesetzt. Aufgrund der értlichen Gegebenheiten
wird die Ausnutzung des Gewerbegebietes die Uberschreitung der Grundfldchenzahl
durch Nebenanlagen und Stellplatze abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO mit
bis zu 1,0 festgesetzt, da der Betrieb neben Gebauden auch auf ausreichend grofe
befestigte, bereits vorhandene Stellplatz- und Bewegungsflachen angewiesen ist und
fur eine Betriebserweiterung kein anderer Standort zur Verfugung steht. Dartber hin-
aus handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a
BauGB mit dem Ziel der Nachverdichtung. Im Sinne eines sparsamen Umganges mit
Grund und Boden wird keine bisher unbebaute Flache in Anspruch genommen wer-
den. Darliber hinaus will der Betrieb an seinem historisch gewachsenen Betriebs-
standort trotz der beengten Platzverhéltnisse festhalten, jedoch sich auch eine eini-
germalen zukunftstrachtige Weiterentwicklung offen lassen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bereits dicht bebaute Bereiche. Neben der
Festsetzung der Art der Nutzung wird nur noch das MafR} der Nutzung Uber die Grund-
flachenzahl und die Hohe geregelt. Die Hohenfestsetzungen sehen jeweils eine
Trauf- und eine Firsthéhe vor. Die Traufhéhe setzt die Traufe bei geneigten Déchern,
aber auch das HéchstmaR bei Flachdachern fest.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, da in Gewerbegebieten regel-
maRig davon auszugehen ist, dass hier beispielsweise die offene Bauweise (Gebau-
delangen bis 50 m mit seitlichem Grenzabstand) Gberschritten wird.

Da es sich bei der vorliegenden Planung um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gem. § 13a BauGB handelt, ist die Bilanzierung des Eingriffs und Ausgleichs
nicht erforderlich. Alle durch die Planung erméglichten Eingriffe in Natur und Land-
schaft gelten gem. § 1a Abs. 3 BauGB bereits als zuvor zuldssig.

Verkehrliche ErschlieBung

Die aulere stralenverkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Gber die Helm-
stedter Stralle, die direkt éstlich an das Plangebiet angrenzt.

Als reine Flachenerweiterung des bestehenden stralRenverkehrlich erschlossenen Be-
triebsgrundstiicks werden Neuanlagen oder Verdnderungen an den bestehenden
StralRen nicht erforderlich.

- Park- und Stellplatzflachen

Die erforderlichen Stellplatze werden durch Garagen und Flachen im Zuge des Bau-
genehmigungsverfahrens auf dem privaten Grundstiick nachzuweisen sein.
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Gemeinde Grasleben, Landkreis Helmstedt

2.3

Ver- und Entsorgung

2.4

Die Miillentsorgung erfolgt tiber den Landkreis Helmstedt. Da es sich bei der Planung
um die Erweiterung eines an einer &ffentlichen StraRe gelegenen Betriebsgrund-
stiicks handelt, ergeben sich gegentiber den derzeitigen Bedingungen zur Bereitstel-
lung der Miillbehalter, der Wertstoffe sowie des Grob- und Sperrmulls keine Ande-
rungen.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist Uber die Einbindung in die vorhandenen
Verbundsysteme fur Wasser, elektrische Energie usw. gegeben.

Der Bebauungsplan soll die Voraussetzungen fiir ein neues Verwaltungsgeb&ude zur
Beseitigung der beengten Raumverhaltnisse im Verwaltungsbereich schaffen. Von
einer Steigerung der Zahl der Beschaftigten an diesem Standort wird nicht ausge-
gangen. Von daher wird sich die anfallende Schmutzwassermenge durch diese Pla-
nung nicht verandern.

In Bezug auf den Umgang mit dem auf den Grundstiick anfallendem, nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswassers besteht ein Anschluss an den Regenwasser-
kanal in der Ortschaft.

Die Samtgemeinde Grasleben hat die Niederschlagswasserbeseitigung der Grund-
stiicke einschlieRlich der Abwasserbeseitigungspflicht mit Vertrag vom 26.09.2002
auf den Wasserverband Vorsfelde und Umgebung (WVV) Ubertragen. Das Gewerbe-
grundstiick Helmstedter Str. 38/40 der Fa. Sport-Thieme ist in die hydraulische Be-
rechnung firr die Niederschlagswasserbeseitigung als Einzugsgebiet L 15 eingegan-
gen und ausreichend beriicksichtigt worden. Uber eventuell erforderlich werdende
dezentrale Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser zum Zwecke der Glat-
tung von Abflussspitzen und die eventuell erforderlich werdende Vorreinigung des an-
fallenden Niederschlagswassers auf dem Gewerbegrundstiick soll im Rahmen des
von der Fa. Sport-Thieme noch zu stellenden Entwasserungsantrags fiir das aktuell
geplante Bauvorhaben gepruft werden.

Brandschutz

Die Belange des Brandschutzes werden im Zuge der Realisierung des Baugebietes
einvernehmlich mit dem zusténdigen Brandschutzprifer und der Freiwilligen Feuer-
wehr geregelt.

Nach den Erfahrungen der Freiwilligen Feuerwehr der Samtgemeinde Grasleben aus
den Einsatz- und Ubungsdiensten fur das Gewerbegrundstiick "Helmstedter Strale
38/40" der Sport-Thieme GmbH kann die Léschwasserversorgung uber das Wasser-
versorgungsnetz sichergestellt werden. Der Wasserverband Vorsfelde und Umge-
bung wurde als Tréger der Wasserversorgung beauftragt, die zur Verfigung stehen-
den Léschwassermengen Uber die vorhandenen Hydranten im Bereich des Gewer-
begrundstiicks "Helmstedter StraRe 38/40" nachzuweisen.
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Gemeinde Grasleben, Landkreis Helmstedt

2.5

Immissionsschutz

3.0

Der Planbereich und das angrenzende Betriebsgelande der Firma Sport-Thieme sind
bereits groRflachig bebaut und genutzt, auch ist im nérdlichen Bereich des Plangebie-
tes ein Parkplatz vorhanden, der nicht erweitert oder ausgebaut werden soll. Die
Emissionen werden sich daher im bisherigen Rahmen halten.

Uber eine textliche Festsetzung, die auf den schalltechnischen Orientierungswert in
einem Mischgebiet abstellt, wird geregelt, dass nur "nicht wesentlich stérende Ge-
werbetriebe" zugelassen werden, um die Schutzanspriiche der benachbarten Nut-
zungen zu wahren, insbesondere wenn sich die gegenwartige Situation &ndern sollte.

Das Emissionsverhalten des Betriebes muss im B-Plan geregelt werden, da es sich
um einen sog. Angebotsplan handelt und die Festsetzung eines schalltechnisch un-
eingeschrankten Gewerbegebietes auch fur eine anderweitige Nutzung gelten wiirde.

Umweltbelange

4.0

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB wird von einer Um-
weltprifung nach § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Dabei setzt der Bebauungsplan eine Grundflache von weniger als 20.000 m? (2,0 ha)
fest. Das Plangebiet umfasst eine GrofRe von rd. 0,53 ha, fur die Bauflache (0,51 ha)
ist eine GRZ von 0,7 mit einer Uberschreitungsméglichkeit bis 1,0 festgesetzt. AuRer-
dem ist noch Verkehrsflache mit 0,02 ha erfasst.

Das Vorhaben verursacht keine erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des
UVPG. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter.

Fur das Plangebiet inmitten der bebauten Ortslage sind im Rahmen Ulbergeordneter
Fachplanungen keine besonderen Ziele formuliert worden.

Da der Bebauungsplan im Verfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung aufgestellt wird, gelten auch fiir die Eingriffe die Regelungen gem.
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, so dass die aufgrund der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zu erwartenden Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt und zuldssig gelten.

Fldchenbilanz

Bauflache GEe 0,51 ha
Stralle 0,02 ha
Gesamt 0,53 ha
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5.0

Hinweise aus Sicht der Fachplanungen

6.0

- ErschlieBung/Verkehr

Das Niedersichsische Landesamt fiir StraBenbau und Verkehr, NLSTBV, Ge-
schiftsbereich Wolfenbiittel, weist in seiner Stellungnahme vom 14.01.2015 darauf
hin, dass seitens des Stralenbaulasttragers der LandesstralRe keine Larmschutz-
maRnahmen fir das Plangebiet errichtet und auch keine Kosten hierfur tbernommen
werden. Anspriche hinsichtlich der Emissionen wie Larm, Staub, Gasen oder Er-
schiitterungen kénnen gegeniiber dem Land nicht geltend gemacht werden.

- Ver- und Entsorgung

Die Deutsche Telekom Technik GmbH teilt mit Schreiben vom 22.01.2015 mit, dass
fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager es not-
wendig ist, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im Bebauungspl-
angebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie méglich, mindestens
4 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

- Kampfmittel

Das LGLN, RD Hameln-Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, weist in seiner
Stellungnahme vom 20.01.2015 darauf hin, dass nicht unterstellt werden kann, dass
keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich vorliegt.

Ablauf des Planaufstellungsverfahrens

Die Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB erfolgte in der
Zeit vom 11.12.2014 bis 18.12.2004. Die Bekanntmachung des Aufstellungsbe-
schlusses erfolgt mit Aushang vom 03.12.2014.

- Offentliche Auslegung/

Zum Planverfahren gem. § 13 BauGB nach § 3 Abs. 2 BauGB hat die 6ffentliche Aus-
legung vom 12.01.2014 bis einschlieRlich 11.02.2014 stattgefunden. Die Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden nach
§ 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB parallel angeschrieben und zu einer Stellungnah-
me innerhalb der Auslegungsfrist aufgefordert.

Aufgrund der Anderungen der Planung wurde eine erneute 6ffentliche Auslegung und
eine erneute Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange erforderlich.

- Erneute offentliche Auslegung/ Beteiligung der Behorden und Nachbar-
gemeinden

Gem. § 13 BauGB nach § 4a Abs. 3 BauGB hat die erneute 6ffentliche Auslegung in
der Zeit vom 30.04.2015 bis zum 29.05.2015 stattgefunden.

Die Stellungnahmen fithrten zu einer Korrektur der textlichen Festsetzungen sowie zu
einer Korrektur und zu Erganzungen in der Begriindung.

Soweit die im Rahmen der einzelnen Planverfahrensschritte vorgetragenen Gesichts-
punkte keine Berticksichtigung in der Planung gefunden haben, wurden sie zum Ge-
genstand der Abwagung gem. § 1 Abs. 7 BauGB gemacht.
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7.0 Bodenordnende oder sonstige MaBnahmen, fiir die der Bebauungsplan die
Grundlage bildet
Bodenordnende oder sonstige MaRnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet, werden nicht erforderlich, da der Bebauungsplan keine neuen é6ffentlichen
Flachen festsetzt. Die ErschlieBung des Plangeltungsbereichs erfolgt tiber die west-
lich anschlieRende Helmstedter Strale.

8.0 Der Gemeinde voraussichtlich entstehende Kosten
Kosten entstehen der Gemeinde durch den Bebauungsplan nicht. Das Gewerbe-
gebiet ist Uber die Helmstedter StraRe erschlossen. Der Anschluss ist ausgebaut und
leistungsfahig.

9.0 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplans
Zur Verwirklichung des vorliegenden Bebauungsplans sind die ErschlieBungsmaf-
nahmen nicht erforderlich.
Die Entwéasserung wird im StraRenraum in den vorhandenen Kanal der Ortslage ein-
geflhrt.
Die Abwéasser werden der Klaranlage zugefiihrt.
Der Ausbau und die Herstellung der StralRen- und Griinflichen sind nicht erforderlich.

10.0 Verfahrensvermerk

Die Begriindung zum Bebauungsplan hat mit den dazugehérigen Beiplanen gem.
§ 13a nach § 3 Abs. 2 BauGB vom 12.01.2015 bis einschlieRlich 11.02.2015 sowie
gem. § 13a nach § 4a Abs. 3 BauGB vom 30.04.2015 bis einschlieRlich 29.05.2015

erneut offentlich ausgelegen.

Sie wurden in der Sitzung am 22.06.2015 durch den Rat der Gemeinde Grasleben
unter Beriicksichtigung und Einschluss der Stellungnahmen zu den Bauleitplanver-
fahren beschlossen.

Grasleben, den 17.07.2015

gez. Janze Siegel
(Gemeindedirektor)
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