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Gemeinde Reppenstedt Begriindung
Bebauungsplan Nr. 32 ,Reppenstedt Ost“, 2. Anderung Entwurf 09/2022

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Samtgemeinde Gellersen ist Eigentiimerin von zwei Flurstiicken, die nach Maf3gabe des
geltenden Planungsrechts in zweiter Reihe prinzipiell mit einem Wohngebaude bebaubar sind.
Die Grundsticke liegen im Geltungsbereich des seit 2008 rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 32 ,Reppenstedt-Ost.

Auf beiden Grundstiicken soll mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung je ein Wohnge-
baude mit vier Wohneinheiten errichtet und genutzt werden. Die Gemeinde Reppenstedt un-
terstiitzt diese Zielsetzung. Der Bebauungsplan Nr. 32 ermdéglicht zwar eine wohnbauliche
Nachverdichtung, jedoch nicht mit der angestrebten Anzahl der Wohneinheiten.

Ziel der vorliegenden Plan&nderung ist es daher, den vorhandenen Festsetzungskatalog da-
hingehend zu erganzen, dass im Rahmen einer sozialen Wohnraumforderung bis zu vier Woh-
nungen pro Wohngebéaude zulassig sein sollen. Dies erfordert eine Anderung des Bebauungs-
planes.

Durch die geplante zweite Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 ,Reppenstedt-Ost* werden
die Grundztige der Planung nicht berdhrt. Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Baugrenzen
sowie die Bauweise werden nicht geandert. Die Gemeinde Reppenstedt kann daher die 2.
Anderung des Bebauungsplans im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufstellen. Auf
ein frihzeitiges Beteiligungsverfahren nach den 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB und auf eine
formelle Umweltprifung wird verzichtet.

Die notwendigen Anwendungsvoraussetzungen werden erfillt:

+ Durch die Anderung des Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

* Es bestehen aulerdem auch keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung von Natura
2000-Gebieten (FFH / EU-Vogelschutzgebiete).

» Sogenannte ,schwere Unfalle* im Sinne des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes (BImSchG) kénnen ausgeschlossen werden.

Fur die Plandnderung besteht kein naturschutzrechtliches Kompensationserfordernis. Die
bauliche Ausnutzung der Grundstiicke wird nicht erhoht; aulerdem vollzieht sich die Planan-
derung innerhalb einer vollstandig bebauten Ortslage.

2. Bestandssituation und Vorgaben

Die Flachen des Plangebietes sind bereits seit mehreren Jahrzehnten bebaut. Die urspriingli-
che Bebauung wurde auf relativ groRen Grundstiicken realisiert. Um eine stadtebaulich geord-
nete Entwicklung sicher zu stellen, wurde im Jahr 2008 der Bebauungsplan Nr. 32 ,Reppens-
tedt Ost” aufgestellt.

Ziel der Planung war es unter Wahrung des jeweiligen Gebietscharakters eine stadtebaulich
geordnete Nachverdichtung zu ermdglichen, wobei insbesondere folgende Teilziele ange-
strebt werden:

* Madglichst geringe Beeintrachtigung der Nachbarschatft,
* Wahrung des Siedlungscharakters,
* Begrenzung der Versiegelung zur Begrenzung des Oberflachenwasserabflusses.

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 3



Gemeinde Reppenstedt Begriindung
Bebauungsplan Nr. 32 ,Reppenstedt Ost“, 2. Anderung Entwurf 09/2022

Planzeichnung B-Plan Nr. 32 ,,Reppenstedt-Ost”

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes (rechtskraftig seit 12/2012) bezieht sich auf eine bis
dahin festgesetzte Grunflache im Norden des Plangebiets, auf der nun in einem eng begrenz-
ten Rahmen eine Wohnbebauung zulassig ist. Hier gelten allein die Festsetzungen des Be-
bauungsplans i. d. F. seiner 1. Anderung.
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Planzeichnung 1. Anderung B-Plan Nr. 32 ,Reppenstedt-Ost*
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Gemeinde Reppenstedt Begriindung
Bebauungsplan Nr. 32 ,Reppenstedt Ost“, 2. Anderung Entwurf 09/2022

3. Plananderung

Die geplante 2. Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich auf den Gesamtgeltungsbereich
des Urplans, jedoch ohne den Geltungsbereich seiner 1. Anderung, da fiir diesen Bereich voll-
standig neues Planungsrecht geschaffen wurde und gemafR den Ausfiihrungen der dazugeho-
rigen Begriindung die Festsetzungen des Urplans fir das Anderungsgebiet aufgehoben wur-
den.

Der Bebauungsplan eroffnet derzeit schon die Moglichkeit, einer zusatzlichen Bebauung mit
einem Wohngebaude. Dieser setzt dazu einerseits die Einhaltung einer einzuhaltenden Min-
destgrundstiicksgroRe (Festsetzung 2.2) als auch eine nachzuweisende Grundstiicksflache
(450 bzw. 550 m?) pro Wohneinheit voraus (Festsetzung 2.3).

Ziel der vorliegenden Planédnderung ist, die Festsetzung 2.3 dahingehend zu 6ffnen, dass in
Wohngebauden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung gefordert, errichtet und ent-
sprechend genutzt werden, hochstens vier Wohnungen je Wohngeb&ude zul&ssig sein durfen.
Die nachzuweisende Grundsticksflache pro Wohneinheit ist fur die so formulierte stadtebau-
liche Zielsetzung dann nicht anzuwenden.

Es handelt sich somit um eine bedingte Festsetzung nach 8§ 9 Abs. 2 BauGB, die nur dann
zum Tragen kommen kann, wenn die genannte Bedingung (,soziale Wohnraumférderung®)
nachgewiesenermalien erfillt ist.

Fur den Fall, dass die formulierte Bedingung wegfallt (,Auslaufen der Sozialbindung®), wird
klarstellend die Folgenutzung definiert, namlich die Wieder-Anwendung der oben beschriebe-
nen textlichen Festsetzung 2.3.

Die neue Festsetzung 2.5 erganzt den bisherigen Festsetzungskatalog. Das heift, dass alle
Festsetzungen (Bebauungstiefen / Anzahl der Wohnungen / Baugrenzen / GRZ / Mindest-
GrundstiicksgrofRen etc.) unverandert Bestand haben.

4. Wesentliche Auswirkungen und Vertretbarkeit

Die Planung wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Die Durchflihrung
einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichts ist nicht erforderlich.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es beste-
hen auRerdem auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebie-
ten.

Wie bereits einleitend erwahnt, wird durch die Plananderung die bauliche Ausnutzung der
Grundstticke nicht erhdht und sie vollzieht sich vollsténdig innerhalb bebauten Ortslage. Die
Anwendung der Eingriffsregelung kann daher entfallen, da kein naturschutzrechtliches Kom-
pensationserfordernis besteht. Gleichwohl sind gemaf § 2a BauGB die wesentlichen Auswir-
kungen der Planungen darzulegen.

* Mensch und Siedlungsstruktur
Mit der Plananderung kdénnen vorhandene ErschlieBungspotenziale genutzt werden. Die
Malf3stablichkeit der Wohnsiedlung, die vornehmlich durch Einzelhausbebauung gepragt ist,
bleibt somit erhalten. Es kdnnen keine grol3en mehrgeschossigen Mehrfamilienhduser ent-
stehen sondern allenfalls kleinteilige Wohngebaude, die sich in das vorhandene Siedlungs-
gefiige gut einpassen. Die geplante kleinteilige Offnung und Foérderung einer sozialen
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Gemeinde Reppenstedt Begriindung
Bebauungsplan Nr. 32 ,Reppenstedt Ost“, 2. Anderung Entwurf 09/2022

Wohnraumangebots bewegt sich in einem stadtebaulich vertretbaren Rahmen. Immissions-
konflikte sind nicht erkennbar.

Die Ver- und Entsorgung kann durch den Anschluss an die im Plangebiet vorhandenen Ver-
und Entsorgungsnetze sichergestellt werden.

» Tiere und Pflanzen
Das Plangebiet wird entsprechend seiner stadtebaulichen Zielsetzung baulich genutzt. Die
nicht Gberbauten Flachen werden Uberwiegend als Garten genutzt. Durch die Plandnde-
rung wird keine intensivere Nutzung erfolgen. Die bauliche Ausnutzung der Grundstiicks-
flachen bleibt unveréndert.

Vorkommen geschiitzter Tier- und Pflanzenarten kénnen grundsatzlich nicht ausgeschlos-
sen werden, aber es bestehen auch keine Hinweise auf Lokalpopulationen geschutzter Ar-
ten, die Uberwiegend oder ausschliel3lich im Plangebiet bestehen.

Fur die an diesen Lebensraum gebundenen Tiere wird durch die Planung kein Verlust der
Okologischen Funktion ihrer Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten im raumlichen Zusammen-
hang vorbereitet, da die anteilige gartnerische Nutzung der Grundsticksflachen beibehal-
ten bleibt.

* Boden und Wasser
Aufgrund der vorhandenen Nutzungen ist der zuklnftige Siedlungsbereich anthropogen
Uberformt. Mit der Plananderung werden sich keine erheblich nachteiligen Auswirkungen
auf den Bodenhaushalt ergeben. Die bauliche Ausnutzung wird nicht erhoht.
Unbelastetes Niederschlagswasser soll auf den Grundstiicken versickern und wird damit
wieder dem Grundwasser zugefuhrt.

» Landschaft
Die Plananderung vollzieht sich innerhalb eines Baugebietes. Ein Ausgreifen in den offenen
Landschaftsraum wird vermieden.

5. Bauleitplanerisches Verfahren

In seiner Sitzung am 13.10.2022 hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Reppenstedt
den Entwurf gebilligt und die 6ffentliche Auslegung gemai § 3 (2) BauGB und die Behoérden-
beteiligung geman § 4 (2) BauGB beschlossen.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom ...... 2022 bis einschlieBllich ......... 2022. Die
berihrten Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belange wurden parallel beteiligt.

In seiner Sitzung am ...................... hat der Rat der Gemeinde Reppenstedt nach Abwa-
gung der eingegangenen Stellungnahmen den Bebauungsplan als Satzung sowie die Begrin-
dung beschlossen.

Reppenstedt, den

- Der Gemeindedirektor —
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Anlage

Textliche Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 32
,Reppenstedt Ost* (Urfassung)
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