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1 Planungsanlass und -ziele

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan mdchte die Gemeinde Reppenstedt in der Ortsmitte
von Reppenstedt die Neuerrichtung eines Lebensmitteleinzelhandelsstandortes in Anlehnung
an den Rahmenplan fUr die stadtebauliche Sanierung des Ortszentrums Reppenstedt ermog-
lichen. Der am Standort bereits vorhandene Markt ist sowohl baulich als auch hinsichtlich sei-
ner Verkaufsfidche und der Stellplatzsituation nicht mehr angemessen. AuBerdem sollen wei-
tere flankierende Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote ermoglicht und mit attraktiven
Wohnungsangeboten kombiniert werden. Durch die Planung soll das Ortszentrum von Rep-
penstedt aktiv weiterentwickelt und gestarkt werden.

2 Beschreibung des Plangebietes und seiner Umgebung

Das ca. 1 ha groBe Plangebiet liegt im Ortszentrum von Reppenstedt unmittelbar nérdlich der
LUneburger LandstraBe - L216. Das Plangebiet umfasst das GrundstUck des bestehenden
Marktes, das Grundstick des Postverteilerzentrums im Norden, das Grundstick einer Apothe-
ke im Westen, ein mit einem Wohngebdude bebautes Grundstick im Osten sowie ein mit
einem als Hundesalon genutzten Geb&ude bebautes Grundstick im Osten. AuBerdem liegt
ein Teil der StraBe ,,An der Landwehr" im Westen des Plangebietes.

Abb. 1: Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebietes (rote Linie) (ohne MaBstab).

Quelle:  Auszug aus dem Geoportal des Landkreises LUneburg, Luftbilder 2021.
Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2021 ®iein  Landesamt for Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirekfion LUneburg.
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3 Rechisgrundlagen und Verfahren

Rechtsgrundliagen

Dieses Bauleitplanverfahren wird nach den Anforderungen des Baugesetzbuches (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesefzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert worden ist, durchgefihrt. Au-
Berdem liegen dieser Planung die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesefzes vom 4. Ja-
nuar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) gedndert worden ist, und die Planzeichenverordnung (PlanZV)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S. 1802) gedndert worden ist, zugrunde.

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gemdaB § 13a ,,Bebauungspldne der Innenent-
wicklung" des Baugesetzbuches (BauGB). Demnach darf ein Bebauungsplan fur die Wie-
dernutzbarmachung von Fldchen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine GroBe der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 m? (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1)
oder 20.000 m? bis weniger 70.000 m?, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Profung unter
BerUcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschdtzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,
die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwdgung zu berUcksichtigen waren (Vorprifung des Einzel-
falls) (§ 13a Abs. 1 Safz 2 Nr. 2). In den Fdllen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 (Grundfldche < 20.000)
gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

§ 13a BauGB wird angewendet, weil die folgenden Voraussetzungen zutreffen:

Bedingungen fir die Anwendbarkeit des § 13a BauGB Auswertung

Abs. 1, Satze 1 und 2, Nr. 1 und 2 BauGB

Bebauungsplan fur

- die Wiedernutzbarmachung von Fidchen -

- die Nachverdichtung

- andere MaBnahmen der Innenentwicklung Trifft zu

GroBe der Grundflache:
1. weniger als 20.000 m? Trifft zu

2. 20.000 m? bis weniger 70.000 m?; Durchfuhrung einer Uberschlagi-
gen Prifung unter BerGcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB ge- | --
nannten Kriterien

Erhebliche Umweltauswirkungen bei 2. - AusgleichsmaBnahme er-
forderlich

Abs. 1, Satze 4 und 5 BauGB

Begrundet der B-Plan die Zul&ssigkeit von Vorhaben, fUr die eine

UVP erforderlich ist2 nein

Sind Anhaltspunkte fUr eine Beeintréchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b

BauGB genannten SchutzgUter gegeben? nein

Bestehen Anhaltspunkte daflr, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren | nein
Unféllen nach § 50 Satz 1 des BImSchG zu beachten sind?

Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Ja, aber nur gering-
f0gig. F-Plan im We-
ge der Berichtigung
anpassen.

Abweichung von den Darstellungen des FiGchennutzungsplanes?

Beeintrdchtigung der geordneten stddtebaulichen Entwicklung des

Gemeindegebietes? nein

Tabelle 1: Auswertung der Bedingungen zur Asnwendbarkeit des § 13a BauGB.
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*Nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist fir
den Bau des groBfldchigen Einzelhandelsbetriebes eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
erforderlich. GemdB § 7 Absatz 1 Satz 1 UVPG fUhrt die zustdndige Behdrde bei einem sol-
chen Neuvorhaben eine allgemeine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht durch. Nach
Uberschlagiger Prifung ist davon auszugehen, dass fUr das geplante Neuvorhaben keine
UVP-Pflicht besteht, da das Neuvorhaben voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen haben wird (vgl. Kapitel 8).

Wie der Tabelle zu entnehmen ist, sind die Voraussetzungen zur Anwendbarkeit des § 13a
BauGB erfUllt. Der Bebauungsplan kann daher nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

In dem Bebauungsplan wird eine zul@ssige Grundfldche im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVvVO
von weniger als 20.000 m? festgesetzt. Mit dem Bebauungsplan werden ein sonstiges Sonder-
gebiet und ein urbanes Gebiet mit einer Fldche von insgesamt rund 2.000 m? und mit einer
zuld@ssigen Grundfladche (GRZ | von 0,5) von rund 4.500 m? festgesetzt. Somit liegt die zuldssige
Grundfldche unter den 20.000 m2.

Trotz Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemdB §13a BauGB fUhrt die Gemeinde
Reppenstedt eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemd&B § 3 Absatz 1 BauGB und
eine frOhzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaBi
§ 4 Absatz 1 BauGB durch.

4 7Zu beachtende Plangrundlagen

4.1 Regionales Raumordnungsprogramm
4.1.1 Rechtswirksames Regionales Raumordnungsprogramm

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem rechtswirksamen Regionalen Raumord-
nungsprogramm (RROP) 2003 in der Fassung der 2. Anderung 2016 des Landkreises Lineburg
zu entnehmen, in welchem das Plangebiet gekennzeichnet ist.

P A

£ 7 = i

i = 'ﬁf M :5. ] M
Abb. 2: Auszug aus dem RROP 2003 i.d.F. der 2. Anderung 2016 des Landkreises Lineburg mit

Kennzeichnung des Plangebietes (gelbe Linie) (ohne MaBstab).
Quelle: Landkreis Luneburg (2016).
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Entwicklung der Siedlungsstruktur

Im RROP wird festgelegt, dass die Gemeinden ihre Siedlungsentwicklung vorrangig auf die
zentralortlichen Standorte und die Einzugsbereiche der Haltepunkte des &ffentlichen Perso-
nennahverkehrs auszurichten haben (Ziel RROP 2.1 06).

Dieses Ziel der Raumordnung wird bei der Planung beachtet. Das vorliegende Plangebiet
liegt im Ortszentrum von Reppenstedt. Es handelt sich hierbei um einen zentraldrilichen
Standort mit einer guten Anbindung an den OPNV.

Im RROP wird dem Grundzentrum Reppenstedt die Schwerpunktaufgabe ,,Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten" zugewiesen (Ziel RROP 2.1 15). In der Begrundung wird zu den
Standorten mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Enftwicklung von Wohnstatten u.a.
Folgendes ausgefuhrt: ,,Bei der Konzentration der Siedlungsentwicklung nehmen die Standor-
te mit der Schwerpunktaufgabe ,,Wohnstatten" eine herausgehobene Stellung ein. [...] Diese
Orte sind auch aufgrund ihrer guten Infrastruktur und der Lage besonders geeignet, in gewis-
sem Umfang eine Entlastungsfunktion fUr den weiterhin bestehenden Siedlungsdruck der Han-
sestadt LUneburg zu erfUllen. Aufgrund ihres begrenzten Stadtgebietes, der vielfach konkurrie-
renden Nutzungsanspriche auf Teilfldchen, die fUr eine weitere Siedlungsentwicklung nicht in
Betracht kommen, wird es weiterhin in gewissem Umfang wie in dhnlich strukturierten verdich-
teten RGumen Ublich eine Stadt-Umlandwanderung geben. Zur Verringerung von insbeson-
dere verkehrsbedingten Umweltbelastungen und klimaschadlichen Gasen und um Verkehr
Uberhaupt zu vermeiden, soll diese Entwicklung jedoch auf Standorte mit entsprechender
Infrastruktur und guten Anbindungen an das Netz des OPNV gelenkt werden.*

Dies ist sowohl in der Gemeinde Reppenstedt und insbesondere an diesem Standort im Orts-
zentrum von Reppenstedt gegeben. Die Anbindung an den OPNV ist Uber den HVV in Rich-
tfung LUneburg Uber eine Bushaltestelle in unmitteloarer Ndhe zum Plangebiet an der L216
gewdhrleistet (Taktung 2-3 x pro Stunde). AuBerdem ist eine Station eines Carsharing Anbie-
ters vorhanden. DarUber hinaus kann ein Anruf-Sammel-Taxi genutzt werden. Die Gemeinde
halt zudem alle notwendigen Infrastruktureinrichtungen zur Versorgung der Bevdlkerung im
Ortszenfrum von Reppenstedt vor.

Entwicklung der Zentralen Orte

Im RROP wird Reppenstedt (Ortsteil Reppenstedt) als Grundzentrum ausgewiesen. Die zentra-
len Siedlungsgebiete der Grundzentren entsprechen den in den jeweiligen FiGchennutzungs-
pldnen der Trager der Bauleitplanung als Wohnbaufldchen, gemischte oder gewerbliche
Baufldchen dargestellten Fidchen (Ziele RROP 2.2 03).

Das Plangebiet liegt im zentralen Siedlungsgebiet, da es im FiGchennufzungsplan als ge-
mischte Baufldche und Wohnbaufléche dargestellt wird (vgl. Kapitel 4.3). Da Reppenstedt ein
Grundzentrum ist, ist hier eine Wohnfldchenausweisung Uber den Rahmen der Eigenentwick-
lung hinaus moglich. AuBerdem sind in Grundzentren im zentralen Siedlungsgebiet Einzelhan-
delsgroBprojekte zur Versorgung der Bevdlkerung mit GUtern des tdglichen und periodischen
Bedarfs unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig (siehe unten). Die vorliegende Planung
entspricht dem zentralértlichen Auftirag von Reppenstedt.

Entwicklung der Versorgungsstrukturen

Im RROP wird unter Ziffer 2.3 01 festgelegt, dass der Umstrukturierungsprozess im Einzelhandel
die wohnortbezogene Nahversorgung sowie die Versorgungsfunktion der Grundzentren und
die regionale und Uberregionale Einzelhandelsfunktion LUneburgs nicht gefdhrden darf. In
Grundzentren sind EinzelhandelsgroBprojekte zur Versorgung der Bevolkerung mit Gutern des
taglichen und periodischen Bedarfs unter folgenden Voraussetzungen zuldssig:
e Die Verkaufsfidche betragt in der Regel nicht mehr als 2000 m? (Orientierungswert),
e sie werden planungsrechtlich als Sondergebiete oder Kerngebiete festgesetzt,
e die zentralortichen Funkfionen benachbarter Zentraler Orte werden nachweislich
nicht wesentlich beeintréchtigt,
e sie werden in tatséchlich vorhnandenen oder durch Bauleitplanung festgelegten zent-
ralen Versorgungsbereichen errichtet (Integrationsgebot) und
¢ sie werden im zentralen Siedlungsgebiet errichtet (Konzentrationsgebot).

BURO MEHRING
- STADT +
LUNEBURG LANDSCHAFTSPLANUNG N~




Gemeinde Reppenstedt — Bebauungsplan Nr. 41 | Einzelhandel Ortsmitte" mit OBV Begrindung 8

Mit dem Bebauungsplan Nr. 41 soll ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von
1.400 m? ermdglicht werden. Die Voraussetzung einer Verkaufsfildche von nicht mehr als
2.000 m? aus dem RROP wird somit eingehalten. FUr den geplanten Lebensmittelmarkt wird
ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel, Wohnen und Dienstleis-
fungen” festgesetzt. Hiermit wird eine weitere Voraussetzung aus dem RROP erfullt. Das Plan-
gebiet liegt in einem zentralen Versorgungsbereich im zentralen Siedlungsgebiet. Somit wer-
den das Integrationsgebot und das Konzentrationsgebot aus dem RROP eingehalten. Dar-
Uber hinaus ist davon auszugehen, dass die zentralérilichen Funktionen benachbarter Zentra-
ler Orte nicht nachweislich durch die Planung beeintréchtigt werden, sodass eine weitere im
RROP genannte Voraussetzung ebenfalls erfullt wird. Dieses wird zum Entwurf des Bebauungs-
planes gepruft. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass im Plangebiet bereits im Bestand ein Markt
vorhanden ist, der durch einen neuen Lebensmittelmarkt ersetzt werden soll.

Vorranggebiet fir Trinkwassergewinnung

Das Plangebiet liegt, wie groBe Teile der Ortslage Reppenstedt, innerhalb eines Vorrangge-
bietes fUr Trinkwassergewinnung. Im RROP werden Einzugsgebiete vorhandener Wasserge-
winnungsanlagen als Vorranggebiete fur Trinkwassergewinnung dargestellt.

Ziffer 3.2.4 16 RROP fUhrt Folgendes zu dem Vorranggebiet fur Trinkwassergewinnung aus: ,,In
der Zeichnerischen Darstellung sind die Einzugsgebiete vorhandener Wassergewinnungsanlao-
gen als Vorranggebiete Trinkwassergewinnung festgelegt. DarUber hinaus werden Vorbe-
haltsgebiete fUr Trinkwassergewinnung festgelegt, die sich Uber den jetzigen Bedarf hinaus zur
Wassergewinnung eignen und voraussichtlich bendtigt werden.*

Bei der Planung wird eine ordnungsgemdaBe Abwasserentsorgung und Oberflachenentwdsse-
rung nach dem Stand der Technik berUcksichtigt. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird
eine Planung bezuglich der Oberflachenentwdsserung erstellf. Dabei ist darauf hinzuweisen,
dass das Plangebiet im Bestand bereits Uberwiegend bebaut und versiegelt ist. Mit der vorlie-
genden Planung wird eine Mischung aus Einzelhandel, Dienstleistungen und Wohnen ermog-
licht. Es ist nicht davon auszugehen, dass wassergefdhrdende Stoffe anfallen oder verwendet
werden. Die Planung steht der Schutzwirkung des Vorranggebietes Trinkwassergewinnung
nicht entgegen.

HauptverkehrsstraBe von regionaler Bedeutung (L216) sUdlich des Plangebietes

Die L 216, welche unmittelbar sudlich an das Plangebiet angrenzt, wird als vorhandene
HauptverkehrsstraBe von regionaler Bedeutung mit regional bedeutsamem Busverkehr und
regional bedeutsamem Wanderweg fUr Radfahrer im RROP gekennzeichnet.

Von der Planung gehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die L 216 und den Wanderweg
aus.

Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft norddstlich des Plangebietes

Norddstlich des Plangebietes wird ein Vorbehaltsgebiet Natur und Landschaft im RROP dar-
gestellt.

Hierbei handelt es sich um den Bereich des Landschaftsschutzgebietes des Landkreises Line-
burg und gesetzlich geschitzter Biotope. Das Landschaftsschutzgebiet und die gesetzlich
geschutzten Biotope werden von der Planung nicht beruhrt.

Fazit

Die Planung ist mit dem RROP vereinbar.

4.1.2 Entwurf zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogramms

Derzeit lauft ein Verfahren zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsprogrammes
(RROP) fUr den Landkreis Luneburg. Die Neuaufstellung des RROP dient der Anpassung an die
umfangreichen Anderungen des Niedersdchsischen Landes-Raumordnungsprogramms
(LROP) sowie der Festlegung eigener Zielsetzungen fUr die zukUnftige Entwicklung des Land-
kreises. Es liegt ein 1. Entwurf zur Neuaufstellung des RROP aus dem Dezember 2022 vor, der in
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die Abwdgung zur vorliegenden Planung einbezogen wird. Hiermit wird § 4 Absatz 1 i.V.m.
§ 3 Absatz 1 Nr. 4 Raumordnungsgesetz (ROG) entsprochen, wonach in Aufstellung befindli-
che Ziele der Raumordnung bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen &ffentlicher
Stellen in Abwdgungs- oder Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen sind.

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem 1. Entwurf zur Neuaufstellung des RROP fUr
den Landkreises Lineburg aus dem Dezember 2022 zu entnehmen, in welchem das Plange-
biet gekennzeichnet ist.

- 5 TS .."_'.'?'.b_
T

e :
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Abb. 3: Auszug aus dem 1. Entwurf zur Neuaufstellung des RROP mit Kennzeichnung des Plangebietes

(blaue Linie) (ohne MaBstab). Gelbe FUllung = Zentrales Siedlungsgebiet. Rote Schraffur = Versorgungs-

kern. Grauer Kreis = Grundzentrum.

Quelle: Landkreis LUneburg (2022).

Wie der Abbildung zu enthehmen ist, liegt das Plangebiet im zentralen Siedlungsgebiet (gel-
be FUllung) und im Versorgungskern (rote Schraffur). Reppenstedt wird auBerdem im Entwurf
des RROP als Grundzentrum festgelegt (grauer Kreis). Weitere AusfUhrungen hierzu sind den
Abschnitten ,,Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte" und ,,Entwicklung der Ver-
sorgungsstrukturen des Einzelhandels" unten zu entnehmen.

Die sGdlich an das Plangebiet angrenzende LandesstraBe wird als Vorranggebiet StraBe von
regionaler Bedeutung mit einem Vorranggebiet regional bedeutsamer Wanderweg ,,Radfah-
ren" dargestellt. Von der Planung gehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die L 216 und
den Wanderweg aus.

Norddstlich des Plangebietes werden ein Vorranggebiet Freiraumfunktionen, ein Vorrangge-
biet Biotopverbund und ein Vorbehaltsgebiet Grunlandbewirtschaftung, -pflege und
-entwicklung dargestellt. Hierbei handelt es sich um den Bereich des Landschaftsschutzgebie-
tes des Landkreises LUneburg und gesetzlich geschutzter Biotope. Das Landschaftsschutzge-
biet und die gesetzlich geschitzten Biotope werden von der Planung nicht berUhrt.

Entwicklung der Siedlungsstruktur — Wohnbauliche Entwicklung

Im Entwurf des RROP wird festgelegt, dass die Ausweisung neuer WohnbauflGchen in den
Kommunen auBerhalb der Hansestadt Luneburg in Abhdngigkeit von der Funktion der Stand-
orte im Rahmen maximaler Fldchenkontingente in ha pro Jahr méglich ist. Die Fldchenkontin-
gente ergeben sich aus den Einwohnerzahlen mit Stand 30.6.2017, den Berechnungsfaktoren
fir Wohneinheiten und den Dichtewerten. FUr Ortsteile mit Grundzentren wie in Reppenstedt
sind als Berechnungsfaktor fir Wohneinheiten 4,5 Wohneinheiten pro 1.000 Einwohner und
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Jahr und als Dichtewert 20 Wohneinheiten pro ha zugrunde zu legen. Die FiGchenkontingente
gelten nach Abzug vorhandener Fldchenpotenziale im Fldchennutzungsplan. Auf die FIG-
chenkontingente werden Wohnbaufldchenausweisungen im Innenbereich, Wohnbaufla-
chenausweisungen durch Umwandlung von gemischten Baufldchen und FiGchenanteile fur
Pflegeeinrichtungen nicht angerechnet (Ziel Entwurf RROP 2.1.2 03).

Die Regelung aus dem Entwurf des RROP bezieht sich nur auf Wohnbaufldchenausweisun-
gen. Nach der Begrindung zum Entwurf des RROP werden gemischte Baufldchen und Son-
derbaufldchen nicht auf die Kontingente angerechnet, da nur ein im konkreten Fall nicht
genau bestimmbarer Teil fir Wohnnutzungen in Anspruch genommen wird.

In der Tabelle 3 der Begrindung zum Entwurf des RROP werden die Fi&chenkontingente nach
Ortsteilen aufgelistet. FUr Reppenstedt als Ortsteil mit Grundzentrum mit 7.379 Einwohnern zum
Stand 30.6.2017, dem Berechnungsfaktor von 4,5 Wohneinheiten, dem Dichtewert von 20
ergibt sich rechnerisch ein FiGchenkontingent von 1,66 ha pro Jahr und von 16,60 ha in 10
Jahren.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
(val. Kapitel 3). Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemdaB § 13a BauGB
aufgestellt. AuBerdem erfolgen im Rahmen des Bebauungsplanes keine Wohnbaufldchen-
ausweisungen, sondern eine Ausweisung eines Sondergebietes und eines Urbanen Gebietes.
Daher sind die durch den Bebauungsplan im Sondergebiet und im Urbanen Gebiet ermdg-
lichten Wohnnutzungen im Innenbereich nicht auf die im Entwurf des RROP definierten Fl&-
chenkontingente fUr Reppenstedt anzurechnen.

Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte

Reppenstedt wird im Entwurf des RROP als Grundzentrum festgelegt. Der grundzentrale Ver-
flechtungsbereich eines Zentralen Ortes ist das jeweilige Gemeinde- oder das Samtgemein-
degebiet (Ziele Entwurf RROP 2.2 05). Die zentralen Orte sind in der zeichnerischen Darstellung
radumlich als zentrale Siedlungsgebiete festgelegt (Ziel Entwurf RROP 2.2 06). In Grundzentren
sind zenftraldrtliche Einrichtungen und Angebote zur Deckung des allgemeinen taglichen
Grundbedarfs zu sichern und zu entwickeln (Ziel Entwurf RROP 2.2 07).

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 liegt im zentralen Siedlungsgebiet (vgl. Abb. 3).
Die Gemeinde Reppenstedt kommt mit der Planung dem Versorgungsauftrag als Grundzent-
rum zur Deckung des allgemeinen taglichen Grundbedarfs fUr die Einwohner des Verflech-
tungsbereiches nach.

Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels

Im Entwurf des RROP wird festgelegt, dass neue EinzelhandelsgroBprojekte nur zuldssig sind,
wenn sie den Anforderungen der Ziffern 03 bis 10 [2.3 LROP] entsprechen. Als Einzelhandels-
groBprojekte gelten Einkaufszentren und groBfléchige Einzelhandelsbetriebe gemdaB § 11 Abs.
3 Nr. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlieBlich Hersteller-Direktverkaufszentren (Ziel
Entwurf RROP 2.3 03). In einem Grundzentrum darf das Einzugsgebiet eines Einzelhandels-
groBprojektes den grundzentralen Verflechtungsbereich als Kongruenzraum nicht wesentlich
Uberschreiten (Kongruenzgebot grundzentral) (Ziel Entwurf RROP 2.3 04). Neue Einzelhandels-
groBprojekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des jeweiligen Zentralen Or-
tes zulassig (Konzentrationsgebot) (Ziel Entwurf RROP 2.3 07). Neue EinzelhandelsgroBprojekte,
deren Kernsortimente zentrenrelevant sind, sind nur innerhalb der stGdtebaulich integrierten
Lagen zulassig (Infegrationsgebot) Diese Fldchen mussen in das Netz des &ffentlichen Perso-
nennahverkehrs eingebunden sein. Die stddtebaulich integrierten Lagen der Zentralen Orte
sind in der zeichnerischen Darstellung als Versorgungskern festgelegt (Ziele Entwurf RROP 2.3
08). Neue EinzelhandelsgroBprojekte sind abzustimmen (Abstimmungsgebot) (Ziel Entwurf
RROP 2.3 10). Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung, die Funktions-
fahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbraucherna-
he Versorgung der Bevdlkerung durfen durch neue EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesent-
lich beeintrachtigt werden (Beeintrchtigungsverbot) (Ziel Entwurf RROP 2.3 11).

Mit dem Bebauungsplan Nr. 41 wird ein neues EinzelhandelsgroBprojekt innerhalb des zentra-
len Siedlungsgebietes von Reppenstedt ermdglicht (vgl. Abb. 3). Das Konzentrationsgebot
wird somit eingehalten. Das Plangebiet liegt auBerdem innerhalb einer stddtebaulich inte-
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grierten Lage, da es im nach dem Entwurf des RROP festgelegten Versorgungskern liegt (vgl.
Abb. 3). Das Plangebiet ist in das Netz des &ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden.
Somit wird auch das Integrationsgebot eingehalten. Die Einhaltung der weiteren oben ge-
nannten Gebote bzw. Verbote aus dem Entwurf des RROP (Kongruenzgebot grundzentral,
Abstimmungsgebot, Beeintréchtigungsverbot) wird zum Entwurf des Bebauungsplanes ge-
pruft. Es ist davon auszugehen, dass diese ebenfalls eingehalten werden. Dabei ist auch zu
berucksichtigen, dass im Plangebiet bereits im Bestand ein Markt vorhanden ist, der nun
durch einen neuen Lebensmittelmarkt ersetzt werden soll.

Fazit

Die Planung ist mit dem Entwurf des RROP vereinbar.

4.2 Landschaftsrahmenplan

Im Landschaftsrahmenplan (LRP) des Landkreises LUneburg 2017 wird unter anderem der Be-
stand aufgenommen als auch ein Zielkonzept formuliert. Der Landschaftsrahmenplan legt
keine verbindlichen Ziele fest. Der Landschaftsrahmenplan wurde in die Abwagung einge-
stellt.

Bestand

In der Karte ,,Biotoptypen Bewertung" wird fUr das Plangebiet Gberwiegend die Kategorie
»Siedlungs-/Verkehrsflache" mit der Wertstufe | von geringer Bedeutung dargestellt. Lediglich
der Bereich des Kranken Hinrichs wird als Gewdasser mit der Wertstufe |l von allgemeiner bis
geringer Bedeutung dargestellt.

Zielkonzept

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem Zielkonzept des LRP mit Kennzeichnung der
Lage des Plangebietes (schwarze Linie) zu entnehmen.
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Abb.4: Auszug aus dem Zielkonzept des LRP des Landkreises Luneburg 2017 mit Kennzeichnung der Lage
des Plangebietes (schwarzer Kreis) (ohne MaBstab).
Quelle: Landkreis Luneburg (2017).
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Im Zielkonzept wird entlang des im Plangebiet verlaufenden Uberwiegend verrohrten Gra-
bens ,Kranker Hinrich" eine Vernetzungsachse mit der Zielsetzung ,Freihaltung von Land-
schaftsachsen/ Ausschluss von Bebauung" dargestellt. Hierbei handelt es sich um eine Ver-
netzungsachse der nérdlich und siUdlich gelegenen wertvollen Kernfléchen im Biotopver-
bund, welche zugleich zum Landschaftsschutzgebiet des Landkreises Lineburg gehdren. Im
Norden handelt es sich um Waldbereiche und im Siden um Auenbereiche. FUr diese Kernfl&-
chen wird im LRP das Zielkonzept ,Freihaltung von Landschaftsr&umen/ Ausschluss von Be-
bauung" festgelegt. Ziel ist der Aufbau eines Biotopverbundes zur Erhaltung der Biodiversitat.

Die an das Plangebiet angrenzenden Kernfldchen im Biotopverbund, die zugleich zum Land-
schaftsschutzgebiet des Landkreises Luneburg gehéren, werden durch die Planung nicht be-
rGhrt. Der ,,Kranke Hinrich" ist im Plangebiet Gberwiegend verrohrt. Nur ein kleiner nérdlicher
Teilbereich ist ein offenes FlieBgewdsser.

Fazit

Die Planung ist mit dem LRP vereinbar.

4.3 Flachennutzungsplan

Der derzeit wirksame Fldchennutzungsplan stellt fir das Plangebiet Uberwiegend eine ge-
mischte Baufldche und fUr einen westlichen Teilbereich eine Wohnbaufléche dar.

Der nachfolgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem Fldchennutzungsplan mit Kennzeich-
nung des Plangebietes zu entnehmen.

Der FlGchennutzungsplan ist gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichfigung an
den Bebauungsplan anzupassen.
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Abb. 5: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebietes (schwarze Linie)
(ohne MaBstab).
Quelle: Auszug aus dem Geoportal des Landkreises Lineburg, Fldchennutzungsplan der Samtge-
meinde Gellersen. Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katas-
terverwaltung, © 2023 ¥ en Landesamt for Geoinformation und Landesvermessung Niedersach-
sen (LGLN), Regionaldirektion LUneburg.

4.4 Bebauungspldane

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 41 ,Einzelhandel Ortsmitte” werden die Bebau-
ungspl@ne Nr. 16 ,,Ortsmitte 1", Nr. 17 ,,Ortsmitte 2" und Nr. 34 ,,Ortsmitte IV" gedndert. Im Fol-
genden werden die wesentlichen Festsetzungen dieser Bebauungspldne fir die Bereiche
zusammenfassend erldutert, die mit dem vorliegenden Bebauungsplan gedndert werden.
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Bebauungsplan Nr. 16 ,,Ortsmitte 1"

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 16 ,Ortsmitte 1" aus
dem Jahr 1984 zu entnehmen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 ,,Einzelhan-
del Ortsmitte" ist mit einer roten Linie gekennzeichnet, sodass ersichtlich wird, welcher Teilbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Ortsmitte 1* gedndert wird. Der Anderungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 16 ,,Ortsmitte 1" ist mit einer grinen Linie gekennzeichnet.

e e =) 3832

Abb. 6: Auszug aus dem B-Plan Nr. 16 ,Ortsmitte 1" mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches des
B-Planes Nr. 41 (rote Linie) und des Anderungsbereiches (grine Linie) (MaBstab 1:1.000).
Quelle: Gemeinde Reppenstedt (1984).

Der Bebauungsplan Nr. 16 ,,Ortsmitte 1" reicht in den westlichen Teil des Plangebietes der
Bebauungsplanes Nr. 41 hinein. FUr den Bereich der vorhandenen Apotheke und den nérd-
lich daran angrenzenden Bereich werden Allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,4,
einer GFZ von 0,8, maximal 2 Vollgeschossen und einer offenen Bauweise festgesetzt. Nordlich
der Allgemeinen Wohngebiete wird eine kleine Fldche fUr Versorgungsanlagen ,Elekirizitat/
Abwasser (Pumpwerk)" festgesetzt. Der Bereich der StraBe ,,An der Landwehr" wird als Stra-
Benverkehrsfldche und zum Teil als Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Offentli-
che Parkflachen" festgesetzt.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,,Ortsmitte 1"

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16
,Ortsmitte 1" aus dem Jahr 1988 zu entnehmen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 41 ,Einzelhandel Ortsmitte" ist mit einer roten Linie gekennzeichnet, sodass ersichtlich wird,
welcher Teilbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,,Ortsmitte 1% ged&ndert
wird. Der Anderungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,,Ortsmitte 1" ist mit
einer grinen Linie gekennzeichnet.

BURO MEHRING
- STADT +
LUNEBURG LANDSCHAFTSPLANUNG N~



Gemeinde Reppenstedt — Bebauungsplan Nr. 41 ,Einzelhandel Ortsmitte* mit OBV Begrindung 14

Y
b
=t %
B~ ‘K
il \
4 @ - !
¥ - 4o
o Die bestimme: ]
.J_,.-‘J.E’_f i 2861 Zigrfc'?'.se‘nn:i-:: -.Pf: G::_n-. FI

176 ¢en B-Plary NR.I] Otsmitte 2
rechisgestellend if_e;.l;,]e;elzt.
Angrenzendpr B -PLAN NR.17
'ORTSMITTE 2' ~
rnig.i:'mu-lc r Bauvorschritt
ubar Ges!altun'g £r
Ty

\

|

Abb. 7: Auszug aus der 1. Anderung des B-Planes Nr. 16 ,,Ortsmitte 1* mit Kennzeichnung des Geltungs-
bereiches des B-Planes Nr. 41 (rote Linie) und des Anderungsbereiches (grine Linie) (MaBstab 1:500).
Quelle: Gemeinde Reppenstedt (1988A).

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,,Ortsmitte 1" reicht in einen kleinen nordwestli-
chen Teil des Plangebietes der Bebauungsplanes Nr. 41 hinein. Hierbei handelt es sich um
einen Teil der StraBe ,,An der Landwehr*, welche im Rahmen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 16 ,,Ortsmitte 1" als StraBenverkehrsfléche und in einem kleinen Teilbereich als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsfldichen-Begleitgrin® festgesetzt
wird.

Bebauungsplan Nr. 17 ,,Ortsmitte 2"

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 17 ,Ortsmitte 2" aus
dem Jahr 1988 zu entnehmen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Einzelhan-
del Ortsmitte" ist mit einer roten Linie gekennzeichnet, sodass ersichtlich wird, welcher Teilbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Ortsmitte 2" gedndert wird. Der Anderungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 17 ,,Ortsmitte 2" ist mit einer grinen Linie gekennzeichnet.
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Abb. 8: Auszug aus dem B-Plan Nr. 17 ,Ortsmitte 2" mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches des

B-Planes Nr. 41 (rote Linie) und des Anderungsbereiches (grine Linie) (MaBstab 1:1.000).
Quelle: Gemeinde Reppenstedt (1988B).

Der Bebauungsplan Nr. 17 ,,Ortsmitte 2" umfasst den Uberwiegenden Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 41. FUr den Bereich des vorhandenen Marktes wird ein Mischgebiet mit
maximal 2 Vollgeschossen, einer Geschossfldchenzahl von 0,7 und einer offenen Bauweise
festgesetzt. Die Baugrenze wird auf den AuBenkanten des Markigebdudes festgesetzt. Die
angrenzenden und Uberwiegenden weiteren Bereiche des Mischgebietes werden zusatzlich
als FiGchen fur Stellplatze festgesetzt. Von der LUuneburger LandstraBe aus werden die Berei-
che der Ein- und Ausfahrten sowie Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Der Bereich
des Grabens ,Kranker Hinrich", der zum Teil offen und zum Teil verrohrt ist, wird als Mischge-
biet festgesetzt. Zusatzlich wird im Bereich des Grabens sowie in einem 2,5 m breiten westlich
angrenzenden Streifen eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldche zu-
gunsten der Gemeinde Reppenstedt festgesetzt. Diese Fldche weitet sich im nérdlichen Be-
reich auf eine Breite von 10 m auf. Die GrundstUcke mit den Gebd&uden LUneburger Land-
straBe 7 und 92 werden als Mischgebiet mit maximal 2 Vollgeschossen, einer Grundfldchenzahl
von 0,4, einer Geschossfldichenzahl von 0,6 und einer offenen Bauweise festgesetzt. SUdlich
des Gebdudes Luneburger LandstraBe Nr. 9 wird zus@tzlich eine Fladche fUr Stellplatze festge-
setzt. Auf dem nérdlichen Teil des Grundstucks LUneburger LandstraBe 7 wird eine private
Wasserfladche (Teich) festgesetzt. Der Bereich des jetzigen Postverteilerzentrums wird als FIG-
che fur den Gemeinbedarf ,,Post” mit einer Grundfldchenzahl von 0,4, einer Geschossfla-
chenzahl von 0,8 und maximal 2 Vollgeschossen festgesetzt.

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ., Ortsmitte 2"

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17
,Ortsmitte 2" aus dem Jahr 2013 zu entnehmen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 41 ,,Einzelnandel Ortsmitte" ist mit einer roten Linie gekennzeichnet, sodass ersichtlich wird,
welcher Teilbereich 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,,Ortsmitte 2 gedndert wird.
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Der Anderungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,,Ortsmitte 2* ist mit einer
grinen Linie gekennzeichnet.
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Abb. 9: Auszug aus der 1. Anderung des B-Planes Nr. 17 ,,Ortsmitte 2 mit Kennzeichnung des Geltungs-
bereiches des B-Planes Nr. 41 (rote Linie) und des Anderungsbereiches (grine Linie) (MaBstab 1:500).
Quelle: Gemeinde Reppenstedt (2013).

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Ortsmitte 2" umfasst nur einen kleinen sudli-
chen Teilbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 41 angrenzend an den
Kreisverkehr an der LandesstraBe. Im Zuge der 1. Anderung wurde eine Anderung der Zufahrt
fUr das GrundstUck LUneburger LandstraBe Nr. 7 aufgrund des neuen Kreisverkehrs planerisch
gesichert. Das GrundstUck soll zukUnftig Uber das westliche Grundstick des Marktes und nicht
mehr direkt von der LandesstraBe erschlossen werden. HierfUr wird eine mit Geh- und Fahr-
rechten zu belastende Fldche zugunsten des Flursticks 45/17 in diesem Bereich festgesetzt. Im
SUden des Grundsticks und am Kreisel wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 34 , Ortsmitte V"

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 34 ,,Ortsmitte V" aus
dem Jahr 2008 zu entnehmen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 , Einzelhan-
del Ortsmitte" ist mit einer roten Linie gekennzeichnet, sodass ersichtlich wird, welcher Teilbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Ortsmitte [V* gedndert wird. Der Anderungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 34 ,,Ortsmitte V" ist mit einer gelben Linie gekennzeichnet.
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Abb. 10: Auszug aus dem B-Plan Nr. 34, Ortsmitte [V* mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches des
B-Planes Nr. 41 (rote Linie) und des Anderungsbereiches (gelbe Linie) (MaBstab 1:1.000).

Quelle: Gemeinde Reppenstedt (2008).
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Lediglich ein geringer Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Ortsmitte V" reicht in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 hinein. Hierbei handelt es sich um einen Ab-
schnitt des Grabens ,,Kranker Hinrich*, der als Wasserfladche ,,Graben” festgesetzt wird.

4.5 Sanierungsgebiet ,,Ortszentrum*

Der Rat der Gemeinde Reppenstedt hat in seiner Sitzung am 29.09.2016 eine Satzung Gber die
férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,,Ortszenfrum® beschlossen. Diese Satzung ist
rockwirkend zum 30.12.2015 in Kraft getreten. Die Abgrenzung des insgesamt ca. 16,5 ha um-
fassenden Sanierungsgebiets ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen. In dem Gebiet
liegen stddtebauliche Missstdnde vor, welche durch stddtebauliche SanierungsmaBnahmen
verbessert oder umgestaltet werden sollen. Durch den Einsatz von Stadtebauférderungsmit-
teln aus der Programmkomponente , Aktive Stadt und Ortsteilzentren” soll der zentrale Ver-
sorgungsbereich Reppenstedts in stddtebaulicher und funktionaler Hinsicht nachhaltig ge-
starkt und aufgewertet werden. Hierzu dienen insbesondere MaBnahmen der Neuordnung
und Revitalisierung mindergenutzter Gebdude.
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Abb. 11: Abgrenzung des Slonierungsgebie‘rs ,Ortszentrum' (ohne MaBstab).
Quelle: Gemeinde Reppenstedt (2015).

Wie der Abbildung zu entnehmen ist, liegt das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 voll-
standig innerhalb des Sanierungsgebietes ,,Ortszenfrum®.

4.6 Rahmenplan fur die stadtebauliche Sanierung des Oriszentrums Reppen-
stedt

Die Gemeinde Reppenstedt hat im Jahr 2019 einen Rahmenplan fUr die stGddtebauliche Sa-
nierung des Ortszenfrums Reppenstedt aufgestellt. In dem Rahmenplan wurde ein MaBnah-
menkonzept fir das Ortszentrum erstellt. Wesentliches Ziel der Ortskernsanierung in Reppens-
tedt ist die funktionale und gestalterische Aufwertung des Ortszentrums. Bei dem Rahmenplan
handelt es sich um einen informellen und somit nicht verbindlichen Plan, mit dem ein Rahmen
fUr die zukUnftige Entwicklung von Reppenstedt gegeben wird. Der Rahmenplan baut auf
dem Integrierten Stédtebaulichen Entwicklungskonzept der Gemeinde Reppenstedt aus dem
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Jahr 2010 und den vorbereitenden Untersuchungen ,,Ortszentfrum* aus den Jahren 2009, 2010
und 2014 auf und konkretisiert diese Planungen.

Der folgenden Abbildung ist ein Auszug aus dem Rahmenplan zu entnehmen, in welchem
das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 41 mit einer schwarzen Linie gekennzeichnet ist.

Abb. 12: Auszug aus dem Rahmenplan Sanierungsgebiet ,,Ortszentrum® mit Kennzeichnung des Gel-
tfungsbereiches des B-Planes Nr. 41 (schwarze Linie) (ohne MaBstab).
Quelle: Gemeinde Reppenstedt (2019).

FUr den Bereich des bestehenden Marktes wird die MaBnahme ,,Neugestaltung Verbrau-
chermarkt" im Rahmenplan festgelegt. Es wird vorgeschlagen, das bestehende Gebdude
durch einen zeitgemaBen Neubau zu ersefzen, der sich positiv in das Ortsbild einfGgt. Der
Neubau soll weiter im Norden platziert werden. Dieses impliziert einen Abriss des Gebdudes
nordlich des Marktes. SUdlich des Verbrauchermarktes entsteht mehr Platz fUr Stellplatze, die
durch Baumpflanzungen ansprechend gestaltet werden sollen. Denkbar ist eine Erweiterung
der Stellplatzfldche nach Osten, wofur das Wohngebdude weichen musste.

FOr das FlieBgewdasser ,,Kranker Hinrich" wird die MaBnahme ,,Renaturierung ,,Kranker Hin-
rich"" im Rahmenplan vorgeschlagen. Es ist vorgesehen, den ,Kranken Hinrich" im Bereich
des Siedlungskorpers, insbesondere im Bereich des Verbrauchermarktes und im weiteren
nordlichen Verlauf, wieder an die Oberfl&che zu fUhren und in diesen Bereichen zu renaturie-
ren. Hierdurch soll der ,,Kranke Hinrich” wahrgenommen und erlebbar werden. Durch die Of-
fenlegung des FlieBgewdssers soll das Ortszentrum aufgewertet werden.

Eine genaue Umsetzung der MaBnahmen aus dem Rahmenplan ist nicht erforderlich, da der
Rahmenplan nicht verbindlich ist. Der Bebauungsplan hat ebenso wie der Rahmenplan die
Aufwertung des Ortszentrums als Ziel. Die Planung ist mit dem Rahmenplan vereinbar.

Der Bebauungsplan Nr. 41 greift die im Rahmenplan genannte grundlegende MaBnahme der
Neugestaltung des Verbrauchermarktes auf. Durch den vorliegenden Bebauungsplan soll
eine Neuerrichtung eines Lebensmittelmarktes mit flankierende Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangeboten und in Kombination mit aftraktiven Wohnungsangeboten ermdglicht wer-
den. Durch diese Nutzungskombination wird das Ortszentrum belebt und eine sinnvolle In-
nenentwicklung gestérkt. Der Bebauungsplan macht jedoch noch keine detaillierten Vorgo-
ben zur Anordnung der Gebdude und Stellplatze, wie es im Rahmenplan dargelegt wird. So-
mit wird eine flexible Planung ermdglicht.

Die im Rahmenplan angedachte Offenlegung des Grabens ,Kranker Hinrich" Iasst sich im
unmittelbaren Anschluss an die LandesstraBe mit dem Kreisverkehr und angrenzend an die
geplanten Stellplatze mit inren Zufahrten im Plangebiet sowie aufgrund der Unterbrechung
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durch die Zufahrt zu dem 6&stlich des Grabens gelegenen Grundstick schwer realisieren und
wird daher nicht weiter verfolgt.

5 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes enthdlt nur planzeichnerische Festsetzungen. Dieses ist
ausreichend fUr den Stand des Vorentwurfes, in welchem gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB die all-
gemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende L6sungen, die fur
die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussicht-
lichen Auswirkungen der Planung darzulegen sind. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird
die Planung konkretisiert und textliche Festsetzungen ergénzt.

5.1 Ari der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel, Wohnen und
Dienstleistungen"

Im Westen des Plangebietes wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Ein-
zelhandel, Wohnen und Dienstleistfungen” festgesetzt, um hier die Neuerrichtung eines groB-
flachigen Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsfldiche von 1.400 m? und weitere Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbetriebe sowie Wohnungen zu erméglichen.

Der am Standort bereits vorhandene Markt ist sowohl baulich als auch hinsichtlich seiner Ver-
kaufsfldche und der Stellplatzsituation nicht mehr angemessen und soll daher durch einen
zeitgemdBen Neubau ersetzt werden. AuBerdem sollen weitere flankierende Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebote im sonstigen Sondergebiet ermdglicht werden.

Daruber hinaus soll eine Wohnnutzung im sonstigen Sondergebiet ermdglicht werden. Rep-
penstedt wird im RROP als Grundzentrum und als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Si-
cherung und Entwicklung von Wohnst&tten ausgewiesen. Aufgrund dieser regionalplanerisch
zugewiesenen Funktion ist in Reppenstedt ein hoher Wohnraumbedarf gegeben. Die zentrale
Lage im Ortszentrum von Reppenstedt bietet sich fur eine Wohnnutzung an, da die Innen-
entwicklung gestarkt wird.

Durch die Planung soll das Ortszentrum von Reppenstedt im Sinne des Sanierungsgebietes
und des Rahmenplanes funktional und gestalterisch aufgewertet werden. Durch die hier ge-
plante Nutzungsmischung wird das Orfszentrum aktiv weiterentwickelt und belebt und eine
sinnvolle Innenentwicklung gestarkt.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird die Art der Nutzung mit allen im sonstigen Sonderge-
biet zulassigen Nufzungen detailliert festgesetzt.

Urbanes Gebiet (MU)

Im SUdosten des Plangebietes wird ein urbanes Gebiet festgesetzt, um hier eine Wohnnutzung
und eine gewerbliche Nutzung zu ermdglichen. In dem urbanen Gebiet soll somit eine fir das
Ortszentfrum angemessene Nutzungsmischung in Erg&nzung des angrenzenden sonstigen
Sondergebietes ermoglicht werden.

5.2 MaB der baulichen Nutzung
Geschossfldchenzahl (GFZ)

Im sonstigen Sondergebiet und urbanen Gebiet wird eine Geschossfldéchenzahl von 1,5 fest-
gesetzt. Diese unterstreicht die Zul@ssigkeit einer dreigeschossigen Bebauung und ist ange-
messen fur den Standort im Ortszentrum. Angrenzend an das Plangebiet ist bereits eine ver-
gleichbare Bebauungsdichte vorhanden. So wurde fUr das vorhandene Senioren-Zentrum
Ostlich des Plangebietes im Bebauungsplan Nr. 34 ebenfalls eine Geschossfldéchenzahl von 1,5
festgesetzt.
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Grundfl&chenzahl (GRZ)

Im sonstigen Sondergebiet und urbanen Gebiet wird eine Grundfldchenzahl von 0,5 festge-
setzt. Diese Grundfldchenzahl ist ausreichend fUr die geplante Bebauung und angemessen
fUr den zenfralen Standort. Angrenzend an das Plangebiet ist bereits eine vergleichbare Be-
bauungsdichte vorhanden. So wurde fUr das vorhandene Senioren-Zentrum 6stlich des Plan-
gebietes im Bebauungsplan Nr. 34 ebenfalls eine Grundfldchenzahl von 0,5 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal3

Im sonstigen Sondergebiet und urbanen Gebiet werden maximal 3 Vollgeschosse zugelassen,
um eine angemessene Bebauung fur die geplanten Nufzungen und den Standort im Ortsze-
nfrum von Reppenstedt zu ermdglichen. In der Umgebung des Plangebietes sind ebenfalls
bereits dreigeschossige Gebdude vorhanden. Die geplante Bebauung mit drei Vollgeschos-
sen wird sich somit gut in das Ortsbild einfOgen.

5.3 Bauweise

Offene Bauweise

In dem urbanen Gebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Hier ist eine offene Bauweise
gemdB der BauNVO mit seitlichem Grenzabstand und Gebduden mit einer Linge von weni-
ger als 50 m geplant.

Abweichende Bauweise

In dem sonstigen Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, um hier Ge-
bdude mit einer Ladnge Uber 50 m zu erméglichen. Der geplante Lebensmittelmarkt wird eine
Lange von 50 m voraussichtlich Gberschreiten. Zum Entwurf des Bebauungsplanes wird eine
textliche Festsetzung aufgenommen, dass in der abweichenden Bauweise Gebdude mit ei-
ner L&nge Uber 50 m zul&ssig sind und der seitliche Grenzabstand einzuhalten ist.

5.4 Baugrenze

Im sonstigen Sondergebiet und urbanen Gebiet wird eine groBzUgige Baugrenze festgesetzt,
um eine flexible Bebauung und gute Ausnufzung des BaugrundstUcks zu ermdglichen. Die
Baugrenze hdalt den Mindestabstand von 3 m nach der NBauO zu den Grundsticksgrenzen
ein.

5.5 Verkehrsflachen

StraBenverkehrsfliche

Das Plangebiet wird Uber die sudlich angrenzende LUneburger LandstraBe - L216 und Uber
die StraBe ,,An der Landwehr" erschlossen.

Der im Plangebiet liegende Abschnitt der StraBe ,,An der Landwehr" wird entsprechend als
StraBenverkehrsfldche festgesetzt. In diesem Bereich entfdllt die kleinteilige Festsetzung einer
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung ,,Verkehrsfldchen-Begleitgrin® aus der 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 16 (vgl. Kapitel 4.4), um eine flexiblere Planung zu ermogli-
chen. Verkehrsflachenbegleitgrin ist auch ohne eine entsprechende Festsetzung in einer
StraBenverkehrsfldche zuldssig.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt/ Einfahrtbereich

Entlang der sudlich an das Plangebiet angrenzenden LUneburger LandstraBe - L216 wird in
den an den Kreisverkehr angrenzenden Bereichen ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt. Dieses dient der Verkehrssicherheit im hoch frequentierten Ortskernbereich und wurde
entsprechend aus dem Bebauungsplan Nr. 17 und dessen 1. Anderung Ubernommen (vgl.
Kapitel 4.4).

Im Bereich der vorhandenen Zufahrt vom Kreisverkehr an der LUneburger LandstraBe — L216
wird ein Einfahrtbereich festgesetzt. Dieses wurde entsprechend aus der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 17 Ubernommen (vgl. Kapitel 4.4).
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é Ortliche Bauvorschrift

Zum Schutz des Ortsbildes und zur Verkehrssicherheit wird eine ortliche Bauvorschrift in den
Bebauungsplan aufgenommen. Sie soll einen Rahmen fUr die Baugestaltung im Plangebiet
geben und die Anzahl der notwendigen Einstellpldtze regeln. Die 6rtliche Bauvorschrift wird
zum Entwurf des Bebauungsplanes erstellt und konkretisiert.

7 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten

Die sogenannte ,,Nullvariante” kommt nicht als Planungsalternative in Betracht, da der bereits
vorhandene Markt sowohl baulich als auch hinsichtlich seiner Verkaufsflache und der Stell-
platzsituation nicht mehr angemessen ist und das Ortszenfrum von Reppenstedt im Sinne des
Sanierungsgebietes und des Rahmenplanes funkfional und gestalterisch aufgewertet und
gestarkt werden soll.

Die Standortfrage wurde bereits auf der Ebene des Fidchennutzungsplanes geklart, der im
Plangebiet bereits gemischte Bauflachen und Wohnbaufldchen darstellt. AuBerdem ist im
Plangebiet bereits eine gemischte Nutzung durch einen Markt, ein Postverteilerzentrum, eine
Apotheke, ein Wohngebdude und einen Hundesalon vorhanden. Die zentrale Lage im Orts-
zentrum von Reppenstedt bietet sich fUr die Planung an.

Es wdare keine Planungsalternative, anstelle eines sonstigen Sondergebietes ein Kerngebiet
festzusetzen. Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Durch die hier an-
gestrebte Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Wohnen und Dienstleistungen kénnte das fur
ein Kerngebiet notwendige Ubergewicht der Handelsbetriebe bzw. zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur ggf. nicht hinreichend sichergestellt werden.

Es wdare zudem keine Planungsalternative, anstelle eines urbanen Gebietes ein Mischgebiet
festzusetzen. Zwar sind diese Baugebiete im Grundsatz auf die Hauptnutzungsarten Wohnen
sowie die Unterbringung von Gewerbebetrieben sowie &ffentlichen und privaten Einrichtun-
gen ausgerichtet. Anders als in Mischgebieten muss aber in urbanen Gebieten das Verhdltnis
der beiden Hauptnutzungsarten nicht gleichgewichtig sein. Somit kann eine der beiden
Hauptnutzungsarten auch einen groBeren Anteil als die andere haben. In dem urbanen Ge-
biet sollen flexible Nutzungsméglichkeiten geschaffen werden. Ein Ubergewicht an Wohnen
soll hier auch moglich sein. Daher wird kein Mischgebiet, sondern ein urbanes Gebiet festge-
setzt.

Es wdare keine Planungsalternative, nur maximal 2 Vollgeschosse zuzulassen. Eine zweige-
schossige Bebauung wirde keine angemessene Bebauung fir die geplanten Nufzungen und
den Standort im Ortszentrum von Reppenstedt darstellen. In der Umgebung des Plangebietes
sind ebenfalls bereits dreigeschossige Gebdude vorhanden. Die geplante Bebauung mit drei
Vollgeschossen wird sich gut in das Ortsbild einfGgen.

Auch die Festsetzungen kleinteiliger Baugrenzen und Stellplatzfldchen in den Baugebieten
k&men als Planungsalternative nicht infrage. FUr derartig detaillierte Festsetzungen muUsste die
Planung schon sehr konkret sein, was im vorliegenden Fall dem Stand des Verfahrens ent-
sprechend noch nicht gegeben ist und auch nicht im Sinne des hier vorliegenden Angebots-
bebauungsplan ist. Stellpldtze sind auch ohne eine entsprechende Festsetzung in den Bau-
gebieten zulGssig. Die groBzugige Baugrenze ermoglicht eine flexible Planung.

Auch die Planungsalternative, die im Rahmenplan angedachte Offenlegung des Grabens
»Kranker Hinrich" weiter zu verfolgen, kommt nicht in Betracht. Die Offenlegung des Grabens
Iasst sich im unmitteloaren Anschluss an die LandesstraBe mit dem Kreisverkehr und angren-
zend an die geplanten Stellpl&tze mit inren Zufahrten im Plangebiet sowie aufgrund der Un-
terbrechung durch die Zufahrt zu dem 0&stlich des Grabens gelegenen Grundsticks schwer
realisieren und wird daher nicht weiter verfolgt.
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8 Voraussichiliche Auswirkungen der Planung

Der vorliegende Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufge-
stellt. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB befreit vom Verfahren der UmwelfprGfung, nicht aber von der
materiellen Pflicht, die Umweltbelange gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7, Abs. 7, § 1a BauGB in der Ab-
wdagung zu berucksichtigen. Die erheblichen Umweltauswirkungen sind also auch im be-
schleunigten Verfahren ohne féormliche Umweltprifung zu ermitteln und in der Planbegrin-
dung darzulegen. Die Gemeinde muss sich also in gleicher Intensitat mit den Umweltbelan-
gen beschdftigen wie bei DurchflUhrung einer Umweltprifung.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren in den Fdllen des Ab-
satzes 1 Safz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Ein Ausgleich ist daher nicht erforderlich und die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
kann entfallen. In dem vorliegenden Bebauungsplan ist dies der Fall, da weniger als 20.000 m?
zulé@ssige Grundflache festgesetzt werden. Hierzu wird auf die AusfGhrungen in Kapitel 3 ver-
wiesen.

Nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist for
den Bau des groBflachigen Einzelhandelsbetriebes eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
erforderlich. GemdaB § 7 Absatz 1 Safz 1 UVPG fuhrt die zust@ndige Behorde bei einem sol-
chen Neuvorhaben eine allgemeine Vorprufung zur Feststellung der UVP-Pflicht durch. Nach
Uberschlagiger Prifung ist davon auszugehen, dass fir das geplante Neuvorhaben keine
UVP-Pflicht besteht, da das Neuvorhaben voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen haben wird.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 41 ,,Einzelhandel Ortsmitte" sind voraussichtlich nur geringe Aus-
wirkungen auf Natur und Landschaft verbunden, da es sich bei dem Plangebiet Uberwie-
gend um einen bereits bebauten und versiegelten Bereich handelt. Im Bestand ist bereits
eine Nufzungsmischung mit einem Lebensmittelmarkt, einem Postverteilerzentrums, einer Apo-
theke, einem Wohngebdude und einem Hundesalon vorhanden. Durch die Planung wird der
Bereich neu gestaltet und das Ortszenfrum funktional und gestalterisch aufgewertet und ge-
starkdt.

In das noérdlich an das Plangebiet angrenzende Landschaftsschutzgebiet des Landkreises
LUneburg wird durch die Planung nicht eingegriffen.

AuBerdem wird in die nérdlich des Plangebietes vorhandenen gesetzlich geschitzten Biotope
im Zuge der Planung nicht eingegriffen.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes erfolgt eine Beschreibung der geplanten Eingriffe sowie
der Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen zu den einzelnen Umweltbelangen.
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Der Rat der Gemeinde Reppenstedt hat den Bebauungsplan Nr. 41 , Einzelhandel Ortsmitte*
mit értlicher Bauvorschrift mit 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,,Ortsmitte 1% mit 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,,Ortsmitte 2" mit 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 34 ,Ortsmitte IV" in seiner Sitzung am .................. als Safzung sowie die dazugehdrige
Begrindung beschlossen.

Reppenstedt, den ...................

Gemeindedirektor
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