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599 TEXTL'CHE FESTSETZUNGEN 2.2 Die im Plangeblet an_zulegende Regenruckh_altemulde ist, 89 (1) Nr. 14 u. 20
Kleingarten 73/8 soweit es die technischen Vorgaben (Notuberlauf usw.) BauGB
59/72\ 59/12 SO 1] 1.0 Bauliche Nutzung zulassen, naturnah zu gestalten. Die maximale Tiefe darf
DARSTELLUNGEN OHNE NORMC HARAKTER 59/76 _ . _ hochstens 0,3 m betragen. In diesem Bereich vorhandene
0.5 @ 1.1 Das Sondergeble_t »Pflege ur_1.d Betreuung dlent vorwie- § 11 BauNVO Drainagen sind zu verschlieRen.
AN ! gend der Unterbringung von alteren Menschen in den un-
=7 1> Sichtdreieck 52,0m terschiedlichen Lebensphasen. Diese gehen vom selb- .
é standigen Wohnen Uber betreutes Wohnen bis zur Voll- 3.0  Grunordnung
pflege. 3.1  Auf der privaten Griinflache ,,Park* (TF 1) sind bauliche §9 (1) Nr. 15
Im Sondergebiet sind Pflegeeinrichtungen sowie Wohn- Anlagen die der Grinflache dienen wie beispielsweise BauGB
gebaude zulassig. Banke, Uberdachte Sitzplatze etc. sowie Fahnenmasten
= . . Zusatzlich sind im Sondergebiet folgende Anlagen und und Werbeanlagen unter Beachtuna der ortlichen Bau-
Offentliche Auslegun . g g
VERFAHRENSVERMERKE puedns ) . ORTLICHE BAUVORSCHRIFT Nutzungen zulissig: Vorschrift zulassig,
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Reppenstedt hat in seiner Sitzung am _ _ _ Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche und i ) N i
Aufstellungsbeschluss 22.05.2008 dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 34 "Ortsmitte V" mit drtlicher Bau- Aufgrund des § 56 i.V.m. 8§ 97 und 98 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) sportliche Zwecke, 3.2 Im Bereich der privaten Grunflachen (TF 2) liegenden 13 89 (1) Nr. 20
vorschrift und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung gemag § werden fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 34 "Ortsmitte V" nachfol- die dem Sondergebiet dienenden Dienstleistungsbe- Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise = BauGB
lung des Bebauungsplans Nr. 34 "Ortsmitte V" mit Grtlicher Bauvorschrift beschlossen. 26.05.20082008 ortsiiblich bekannt gemacht. die dem Sondergebiet dienenden Stellplatze, Gara- 3.3  Zum Ausgleich fiir den Bau des FuB- und Radwegs durch  §9 (1) Nr. 20
N . ) ) ) 1.0 Hauptgebaude gen und Nebenanlagen. eine gemeindliche Ausgleichsflache (Flurstick 31/136) BauGB
Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaft § 2 Abs. 1 BauGB am 22.10.2007 ortstiblich Der Entwurf des Bebauungsplans mit der Begrindung hat vom 04.06.2008 bis " . : . . Der Schutzanspruch des Sondergebietes ,Pflege und wird folgende Festsetzung getroffen: Die aulRerhalb des
bekannt gemacht. 04.07.2008 gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. 1.1 Hauptgebaude sind zu einem Anteil von mindestens 50 % an der gesamten Betreuung“ ist dem eines Mischgebietes gemaR DIN Grabenverlaufs festgesetzte Wasserflache ist durch Ab-
_ G_ebaudeauBeanache ohne Fensterfléc;hen aus.VerbIendmauerwerk in roter 18005 - Teil 1 ,,Schallschutz im Stadtebau“ gleichzusetzen. grabung der derzeitigen Grabenbdschung in terrassenar-
gez. S. Stille . bis rotbrauner Farbung herzustellen. Die verbleibenden AuRenwandflachen ) ) ) tiger Stufung so herzustellen, dass eine periodische Was-
Reppenstedt, den 13.10.2008 e, gez. S. Stille sind in Putz in den Farbténen weiR bis gelb herzustellen. In den allgemeinen 1.2 Die allgemeinen Wohngebiete erhalten nachstehende 89 Abs. 1 Nr.9 serfiihrung gewahrleistet ist ’
Gemeindedirektorin Reppenstedt, den 13.10.2008 ... e e SREE Wohngebieten ist oberhalb der Vollgeschosse auch Holzverkleidung zul&ssig. Einschrankungen: BauGBi.V.m§1 '
Gemeindedirektorin _ _ ) _ ) _ j _ Schank- und Speisewirtschaften sowie die nach § 4 Abs. Abs.5u.6 3.4 Die als geschutzte Biotope gekennzeichneten Flachen 89 (1) Nr. 20
1.2 Die Hauptdachneigung betragt bei Hauptgebauden mind. 16°. Dacher sind 3 Nr. 2 bis 5 BauNVO nur ausnahmsweise zulassigen sons-  BauNVO sind dem jeweiligen Biotoptyp entsprechend zu erhalten. BauGB
mit Tonpfannen oder Betonsteinen in den Farben Rot bis Rotbraun und mit tigen Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar- Zum Schutz der Nasswiese ist diese und die angrenzende
nicht glanzenden Oberflachen (Herstellerangaben) auszufiihren. Sonnenkol- tenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil Grunflache/,,T-Flache* ein- bis zweimal jahrlich unter Ab-
Planunterlagen lektoren, Photovoltaikanlagen und andere Anlagen zur Energiegewinnung des Bebauungsplanes. fuhr des Mahdgutes zu mahen. Auf Dinger- und Pestizid-
o ) Satzungsbeschluss sind auch in anderen Farben zulassig. Dachbegriinungen sind ebenfalls zulas- ) . L einsatz ist zu verzichten.
Automatisierte Liegenschaftskarte, Gemarkung Reppenstedt, Flur 3, sig 1.3 In den allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 ist je vollen- 89 (1) Nr.6
MaRstab: 1: 1.000 Der Rat der Gemeinde Reppenstedt hat den Bebauungsplan Nr. 34 "Ortsmitte V" mit ' dete 180 gm Grundstiicksflache eine Wohneinheit zulas- BauGB 3.5 In den allgemeinen Wohngebieten sind fir die festgesetz- 8§ 9 (1) Nr. 25a
Diese Karte ist gesetzlich geschiitzt. Die Verwertung fiir nichteigene oder fiir wirt- ortlicher Bauvorschrift nach Prifung der Stellungnahmen gemaf § 3 Abs.2 BauGB in 1.3 Dachgauben sind bis zu einer gesamten Lange von hochstens 50% der ihnen sig. ten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern  BauGB
schaftliche Zwecke und die éffentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der zustandi- St;elner:I Sitzung am 25.09.2008 als Satzung (8 10 BauGB) sowie die Begriindung zugeordneten Trauflange zulassig, wobei die Lange einer einzelnen Gaube 14  Im allgemeinen Wohngebieten 3 ist je vollendete 250 gm  § 9 (1) Nr. 6 f:?]v(\e”r?(;l:irjniggﬁn;tgg;?ligr?lﬁlglr??aﬂﬁgjSrr\glgzeezzllgsgif;er;:;
Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die sowie zwischen Gauben und Ortgang muss mindestens 2,0 m betragen. Dach- _ _ o ) . prian ) L
stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze gez. S. Stille gauben sind aus dem Material der darunter |iegenden AuRenwande und/oder 1.5 Im allgeﬂmeln?n Wohng(.—:'blet 4 st .Je V.O"er!.de.te 500 agm § 9 (1) Nr. 6 S"jd mit Hecken in einer Mlndestqualltat 2 X'Verpﬂanzt,
vollstandig nach (Stand: Juli 2007). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen Reppenstedt, den 13.10.2008 L aus Holz und Glas herzustellen. Grundstiucksflache nur eine Wohneinheit zulassig. BauGB Hohe 60 - 100 cm anzulegen. Der Abstand zwischen den
: : . . R : : : : Ausnahmsweise kann bei Grundstiicken unter 1000 gm Pflanzen darf hochstens 2,0 m betragen. Bei Abgang sind
und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die Ubertragbarkeit der neu zu Gemeindedirektorin 9 : ; : ;
bildenden Grenzen in dig Orgi hkeit ist einwandfrei m ich g 2.0 Nebenanlagen im Einvernehmen mit der Gemeinde durch besondere g!elchwertlg(_e Ersatzpflanzen im V_erhalj[nls_, 1:1 vorzusehen.
e e ° : o 2.1 Freistehende oder an Gebauden angebrachte Werbeanlagen sind nur an der schriftiiche Entscheidung der Bauaufsichtsbehorde eine Die Pllanzenliste der Begriindung ist beisplelgebend.
" statte der Leistungserbringung und aufer Fahnenmasten nur bis zu einer Hohe zweite abgeschlossene oder nicht - abgeschlossenen 3.6 Dieinnerhalb der Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur 89 (1) Nr. 25a
: , : i : Wohnung zugelassen werden, wenn diese gegenuber Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft gele- BauGB
Lineburg, den 01.10.2008 bis maximal unterhalb der Fensterbristung im 1. OG zulassig. Die maximale der Hauptwohnung héchstens 2/3 der Wohnflache der g - g ] ) ¢ _g
’ o _ Bekanntmachung Buchstabenhohe betragt 0,3 m. Selbstleuchtende Werbeanlagen sind nicht Hauptwohnung hat. gene Anpflanzflache ist dicht mit standortheimischen
i} _ gez. R. Mellentin Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 22.10.2008 im zulassig. Fur gewerbliche Einrichtungen im Sondergebiet sind hochstens drei , _ L . o dort:ug(feln Strauchern (z.B. Schlehe, Weilidom, Brombeere)
ObVl Stunk und Mellentin Amtsblatt Nr. 11/2008 fir den Landkreis Lineburg bekannt gemacht worden. Der Be- Fahnenmasten je Einrichtung von jeweils max. 9 m Hohe zulassig. In den all- 1.6 Beider Ermittlung der zulassigen Geschossflache sind die  § 20 (3) BauNVO zu bepflanzen.
Unterschrift bauungsplan Nr. 34 "Ortsmitte IV" mit értlicher Bauvorschrift ist damit am 22.10.2008 in gemeinen Wohngebieten ist die Fahnenmasthohe auf 6,0 m und max. 1 m? Flachen von Aufenthaltsraumen einschlielich der zu ih- 3.7 Als anzupflanzende Baume gemaR zeichnerischer Fest- §9 (1) Nr. 25a
Kraft getreten. Flache beschrankt. Uer} gehorenq!eg Tre_ppﬁprﬁfve”und ﬁ'nSChl'eB!'tCh |hrrelr setzung sind standortheimische Laubbzume (siehe bei- BauGB
i} ) ) . . miassungswande in Nicht-voligeschossen mitzurech- spielhafte Pflanzenliste in der Begriindung) von mindes-
gez. s. stille 2.2  Fur Nebednf?_eaaude (z.B. (23te;rateshchuEp_en, Garaﬁgfn un"dbCacrjports) blsI zu ei- nen. tens 14 cm Stammumfang, gemessen in 1,0 m Hoéhe, zu
Reppenstedt, den ............... 2008 e ner Grundlache von 20 m* bestehen keine Vorschriiten liber die Gestaltung. 1.7  Die héchstzuléssige Gebaudehshen (Firsthéhen) gemaR  § 9 (3) BauGB verwenden. Die im Sondergebiet zeichnerisch festgesetz-
Planverfasser Gemeindedirektorin Bei Nebengeb&uden, Garagen und Carports mit einer Grundflache uber Planzeichnung beziehen sich jeweils auf Normalnull. iv.m. ten anzupflanzenden Baume sind zwingend als Winter-
Der Entwurf des Bebauunasblans Nr. 34 "Ortsmitte I\V" mit értlicher Bauvorschrift wurde 20 m? sind Materialien und Farben der Dacheindeckung und der AuRenwan- § 18 BauNVvO oder Sommer-Linden vorzusehen.
ausgearbeitet von P . de dem Hauptgebaude entsprechend auszufuhren oder aus Holz herzustellen. 1.8 Gebietsweise wird die Stellung der baulichen Anlagen - 3.8 Bei Abgang von zu erhaltenden Einzelbdumen und Ge- §9 (1) Nr. 25b
) Zulassig sind auBerdem begriinte Flachdacher sowie Solar- und Photovoltaik- Richtung der langeren Geb&udeseite - festgesetzt. Die holzen sind gleichwertige Ersatzpflanzungen vorzuneh-  BauGB
BURO SCHILD STADT- UND LANDSCHAFTSPLANUNG anlagen. Festsetzung gilt nicht fir Nebenanlagen, Garagen und men. Die DIN 18920 ist bei Bauarbeiten einzuhalten. Die
Dipl. Ing. Reiner Schild - GroRe Backerstr. 23 - 21335 Lineburg Verletzung von Vorschriften Nebengebaude, Garagen und Carports mit einer Grundflache tber 36 m?2 Carports. genaue Trassierung des Rad- und FuBweges am Rande
Tel. 04131/263117-0 - Fax 263117-9 - Planung@BueroSchild.de . . . sind zusatzlich mit Rank- bzw. Kletterpflanzen einzugrunen (3 Pflanzen/ Ifd. m). des zu erhaltenden Erlengehélzes muss so erfolgen, dass
Innerha_l_b von einem Jahr _na_ch I_nkrafttreten des Bebauun_gsplans_ Nr. 34 "Ortsmitte Flachen von aneinander gebauten Nebengebauden werden addiert. maglichst wenig Baume beeintrachtigt werden oder ge-
IV*" mit ortlicher Bauvorschrift ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekom- 20  Bod d Grund h f5llt werden miissen
gez. R. Schild men des Bebauungsplans und der Begriindung nicht geltend gemacht worden. 3.0 Ordnungswidrigkeiten : oden- und Grundwasserschutz :
Lineburg, den 30.09.2008 e L ) L 21 Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser ist fla- 8§ 9 (1) Nr. 14 u. 20
Planverfasser 3.1 Ordnungswidrig handelt, wer den oben genannten Vorschriften fahrlassig o- chenhaft auf dem jeweiligen Baugrundstick zu versi- BauGB
der vorsatzlich zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten koénnen mit einer ckern oder zuriickzuhalten. Ein Notiberlauf zur 6ffentli-
Reppenstedt, deN .......ccccocevveceeecee e, Geldbufe bis zu 500.000 € geahndet werden. (§ 91 Abs. 3 und 5 NBauO) chen StraRenflache ist zulssig.
Gemeindedirektorin "Urheberschutzvermerk nach DIN 34 beachten". Fir diese Zeichnung behalten wir uns alle Rechte vor.
Ohne unsere Zustimmung darf sie weder veréffentlicht, vervielfdltigt, geéindert, Dritten zugdnglich
gemacht noch fUr einen anderen als den vereinbarten Zweck benuizt werden.
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Gemeinde Reppenstedt, Landkreis Luneburg

Bebauungsplan Nr. 34 ,,Ortsmitte 1V
mit Ortlicher Bauvorschrift

Begriindung
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1.0 Vorbemerkungen

Mit der letzten Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) wurde die Méglichkeit einge-
raumt, sogenannte Bebauungsplane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
(8 13a BauGB) aufzustellen. Die vorliegende Planung dient Gberwiegend dazu, eine im
Ortskern gelegene landwirtschaftliche Hofstelle, die teilweise dreiseitig von Bebauung
umgebenist und in direkter Nachbarschaft zu zentralen Einrichtungen Reppenstedts liegt,
ebenfalls einer Wohnbebauung und einer Nutzung als Seniorenwohnanlage bzw. flr be-
treutes Wohnen zuzufiihren. Dieser Bebauungsplan Nr. 34 dient daher der Innenentwick-
lung Reppenstedts.

Das beschleunigte Verfahren kann angewendet werden, denn es werden keine Vorha-
ben mit dem Bebauungsplan vorbereitet, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfor-
dern und es sind keine FFH- bzw. EU-Vogelschutz-Gebiete betroffen. Im beschleunigten
Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens (§ 13 BauGB) entspre-
chend. Daher wird auf einen Umweltbericht verzichtet. Von der Mdglichkeit, ebenfalls auf
die frlhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zu verzichten, wurde wegen der besonderen Be-
deutung der Planung im Ortszentrum von Reppenstedt nicht gebrauch gemacht. Abwei-
chende Darstellungen zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan, die hier teil-
weise gegeben sind, aber die stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintrachtigen, werden spater im Flachennutzungsplan berichtigt.

Die festgesetzte Grundflache betragt 1,14 ha und damit weniger als 2 ha. Unter dieser
Voraussetzung gelten Eingriffe als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulassig, d.h. fur zu erwartende erhebliche Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschatft ist kein Ausgleich erforderlich. Unabhangig davonwer-
den allerdings umfangreiche Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt.

2.0 Anlass und Ziele der Planung

Die Hofstelle wird schon seit einigen Jahren nicht mehr bewirtschaftet. Eine anderweitige
bauliche Nutzung dieses Bereiches war bereits vor einigen Jahren Gegenstand von Vor-
planungen, die jedoch aufgrund der Eigentumsstruktur nicht realisiert werden konnten.
Damals stand eine Einzelhandels-Nutzung im Vordergrund der Uberlegungen. Mit der
dann realisierten Umnutzung des sudlich der Landesstralle anschlieRenden Porth-Hofes als
Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich und dem Bau des benachbarten grofiflachigen
Einkaufszentrums am Wiesenweg sind im Ortszentrum ausreichend Flachen fur die Versor-
gung der Bevolkerung geschaffen worden.

Durch die Verkaufsbereitschaft der Eigentimerin stehen die Flachen nunmehr fir eine Be-
bauung zur Verfiigung. Wegen der besonders giunstigen Lage der Flache wird eine zent-
rumsrelevante Nutzung angestrebt. Da in der Ortsmitte von Reppenstedt bereits verschie-
dentlich nach Flachen fur Seniorenwohnen nachgefragt wurde, ist es Ziel der Gemeinde
auf der Bebauungsplanflache sowohl Flachen fir die Pflege und Betreuung als auch seni-
orengerechte Wohnungen zu realisieren. Daneben sollen fur junge Familien Eigenheimein
verdichteter Bauweise geschaffen werden. Nach Norden zur freien Landschaft hin soll die
Bebauungsdichte abnehmen.

Aullerdem sollen bisher fehlende Wegeverbindungen fiur FulRganger zu Landwehr-
platz/Rathaus/Schule geschaffen werden. Bisher kbnnen diese Bereiche von den 6stlichen
Siedlungsflachen Reppenstedts nur durch den relativ schmalen FuR-/Radweg parallel zur
LandesstralBe erreicht werden. Das Wegenetz soll nach Nordosten zum Kranken Hinrich hin
erweitert werden, so dass von dem Seniorenwohnbereich die nordéstlich gelegenen Nah-
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Bebauungsplan Nr. 34 ,,Ortsmitte IV*, Gemeinde Reppenstedt -3-

erholungsgebiete auf kurzem Wege zu erreichen sind. Diese Wegeverbindung dientdann
auch als sicherer Schulweg derim 6stlichen Bereich von Reppenstedt wohnenden Kinder,
die bisher den gefahrlichen schmalen Rad- und FuBweg an der Landesstrale nehmen
mussen.

Ein weiteres wichtiges Ziel der Planung ist der Erhalt und die Entwicklung von 6kologisch
wertvollen Flachen parallel zum Kranken Hinrich (siehe beiliegenden Plan). Hierbei wird
ein mit der Naturschutzbehoérde abgestimmtes Entwicklungskonzept innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans durch entsprechende Festsetzungen umgesetzt. Fur
die nord6stlich gelegenen Flachen auRerhalb des Geltungsbereichs zwischen vorhande-
ner Bebauung und Krankem Hinrich soll ein Entwicklungskonzept derart erarbeitet werden,
dass diese Flachen zukiinftig als gemeindliche Okopool-Flachen fiir den Ausgleich von
weiteren Eingriffsvorhaben in der Gemeinde Reppenstedt zur Verfiugung stehen.

3.0 Rahmenbedingungen
3.1 Lage, GroRRe und Flachennutzung

Das etwa 5,5 ha grolie Plangebiet liegtim Ortskern des Grundzentrums Reppenstedt nérd-
lich der LandesstralBe 216. Es wird wie folgt begrenzt:

Im Stiden von der LandesstraBe bzw. den rliickwartigen Grundstiicksgrenzen der ersten
Baureihe,

im Westen vom Reppenstedter Graben, wobei eine "Nase" bis zur Stralle An der Land-
wehr reicht,

im Norden von Grunlandflachen und

im Osten durch die Bebauung am Erlenweg.

Das Plangebiet fallt von Sidosten nach Norden und Westen ab. Der zentrale Bereich an
derL 216 wurde in der Vergangenheit als landwirtschaftliche Hofstelle genutzt. Da der Hof
bereits seit einigen Jahren nicht mehr bewirtschaftet wird, sind die landwirtschaftlichen
Gebaude verpachtet worden. Nordlich und nordwestlich der Hofstelle schlieltsich Grin-
landnutzung an. Die nordwestlichen Flachen fallen zum Kranken Hinrich ab und sind rela-
tiv feucht. Im Stidwesten befindet sich ein Erlengehdlz. Westlich an den Geltungsbereich
angrenzend schliel3t sich eine gemeindliche Ausgleichsflache an.

3.2 Ubergeordnete Planungen

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises aus dem Jahre 2003 weist Rep-
penstedt als Grundzentrum mit der Schwerpunktaufgabe "Sicherung und Entwicklung von
Wohnstatten" aus. Das Plangebiet liegt wie fast der gesamte bebaute Bereich von Rep-
penstedt in einem Vorranggebiet fur die Trinkwassergewinnung. Die Landesstralle ist als
Hauptverkehrsstrale von regionaler Bedeutung dargestellt. Auf der Trasse verlauft auch
regional bedeutsamer Busverkehr. Nordlich an das Plangebiet grenzt ein Vorsorgegebiet
fur die Rohstoffgewinnung (Ton) und ein Auslaufer des nérdlich gelegenen Vorranggebie-
tes fur Natur und Landschaft an, das wiederum an die denkmalgeschitzte Landwehr an-
schliefit.

Das Entwicklungskonzept der Samtgemeinde sieht keine explizite Bauflachendarstellung
fur den Bereich des Bebauungsplanes vor. Dies war wegen der geringen GroRe der bisher
durch Flachennutzungsplan bereits dargestellten Bauflache nicht notwendig. Derim Ent-
wicklungskonzept dargestellte Griinbereich wird durch den Bebauungsplan aufgegriffen
und die verbleibende Restflache einer Bebauung zugefihrt. Damit bewegt sich die Pla-
nung im Rahmen des Entwicklungskonzeptes.
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-4 - Bebauungsplan Nr. 34 ,,Ortsmitte I[V“, Gemeinde Reppenstedt

Der Flachennutzungsplan stellt die ehemalige Hofstelle als Dorfgebiet dar. Das Erlengehdlz
ist als gemischte Bauflache dargestellt. Alle Gbrigen Flachen des Plangebietes sind Fla-
chen der Landwirtschaft, wobei die Ausgleichsflache im Westen an der Landwehr als Ent-
wicklungsflache fur Natur und Landschaft umgrenzt ist.

Die aktuellen Flachennutzungsplandarstellungen entsprechen nicht den geplanten Fest-
setzungen des Bebauungsplanes. Gemal 8§ 13a (2) Nr. 2 ist der Flachennutzungsplan bei
Abweichung vom Bebauungsplan im Wege der Berichtigung anzupassen. Voraussetzung
hierfir ist die Sicherstellung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung. In diesem Fall
wird die stadtebauliche Entwicklung fir den Bereich der ehemaligen Hofstelle geordnet,
die Vorgaben des Entwicklungskonzeptesin die Planung integriert, so dass die Vorausset-
zung fur die Flachennutzungsplanabweichung gegeben sind und eine nachtragliche An-
passung bzw. Berichtigung des Flachennutzungsplanes erfolgen kann.

3.3 Landschaftsplanung

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Lineburg stellt die Niederung des Kranken
Hinrichs, wozu auch der bisher unbebaute Teil des Plangebiets gehort, als fur den Natur-
schutz wertvollen Bereich dar. In der Erlauterung zu dieser Darstellung wird beschrieben,
dass es sich um einen lokal bedeutsamen Bereich handelt, der durch bachbegleitende,
von Geholzen durchsetzte Grunlandereien mit teilweise Erlenbruchwaldrelikten gekenn-
zeichnet ist. Teilweise kommen quellige Standorte mit Hangdruckwasser vor.

Nach einer Bestandsaufnahme des Gelandes wurde festgestellt, dass die eigentliche Nie-
derung von Bebauung freizuhalten ist, aber eine Bebauung der h6éher gelegenen, von
Intensivgrinland eingenommenen Standorte moglich ist, da diese Biotope nur von gerin-
ger bis mittlerer Bedeutung fur Natur und Landschaft sind. Die wertgebenden Bereiche
bleiben erhalten und werden durch den Bebauungsplan als solche gesichert (z.B. Erlen-
gehdlz und Nassgriinland). Die an den Bach angrenzenden weiteren Niederungsflachen
im Norden und Westen sollen gesichert und als wertvolle Bachniederung mit niederungs-
typischen Feuchtbiotopen entwickelt werden. Nordostlich an den Geltungsbereich des
Bebauungsplans angrenzende Griunlandflachen sollen extensiviert und mittel- bis langfris-
tig als gemeindliche Okopoolflache genutzt werden. Die hbher gelegenen Bereiche, die
als artenarmes Intensivgriinland ausgepragt sind, werden durch die neue Bebauung in
Anspruch genommen. Unter diesen Bedingungen ist die Uberplanung von Teilen des im
Landschaftsrahmenplan als wertvoll dargestellten Bereichs vertretbar.

Des weiteren sind beim Landkreis Luneburg innerhalb des Geltungsbereichs zwei beson-
ders geschutzte Biotope ausgewiesen und den Eigentiimern mitgeteilt: Zum einen handelt
es sich um 0,2 ha Erlengehdlz im Sudwesten des Plangebiets, das als ,,GB LG 2728/216“
dem Biotoptyp ,,Sumpfwald“ zugeordnet wird und zum anderen um 1 ha seggen-, binsen-
und hochstaudenreiche Nasswiese und Flutrasen mit der Kennzeichnung ,,GB LG
2728/206* westlich der Hofstelle beidseitig des Kranken Hinrichs. Die Bestandsaufnahmen
des Landkreises hierzu stammen aus dem Jahr 1999.

Das Erlengehdlz wird als Bestand aus Uberwiegend Schwarzerle, teilweise auch einzelne
Eschen und Weiden gekennzeichnet. Als Straucher kommen Haselnuss, Schwarzer Holun-
der und Johannisbeere vor. In der Krautschicht kommt im Frihjahr viel Scharbockskraut
vor. Der Boden wird als moorig — quellig beschrieben. Beeintrachtigungen waren in Form
von Mulleintrag und Erdaufschittungen vorhanden.

Im Jahr 2007 sind hach wie vor starke Beeintrachtigungen durch Mulleintrage festzustellen.
Auch erscheint aktuell das Gehdlz hinsichtlich der Vegetation in einem schlechteren Zu-
stand, da durch Entwéasserung offenbar typische Sumpfwaldarten zurickgedrangt wur-
den. Die starke Verbreitung des Schwarzen Holunders zeigt dagegen Entwasserung und
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Nahrstoffreichtum an. Im Landschaftsplan der Samtgemeinde Gellersen (Bestandsauf-
nahmen aus dem Jahr 1996) wurde das Gehdlz auch bereits als ,,entwasserter Erlenwald*
und nicht als Sumpfwald kartiert.

Der Bebauungsplan greift dennoch die Beurteilung des Landkreises als besonders ge-
schitztes Biotop auf, selbst wenn deutliche Beeintrachtigungen des Gehdlzes erkennbar
sind, um das zukulnftige Entwicklungsziel nachhaltig zu verdeutlichen und setzt das Geholz
als besonders geschitztes Biotop ,,Sumpfwald* fest. Die Kartierung des Landkreises als
auch des Landschaftsplanes sind auf der MaRstabsebene 1:5.000 erfolgt. Die konkrete
Abgrenzung erfolgt nunmehr dem Malfistab 1:1.000 entsprechend. Durch den geplanten
neuen Weg wird das Erlengehdlz randlich tangiert. Die Wegefuhrung wurde so optimiert,
dass Beeintrachtigungen des Baumbestandes gering gehalten werden.

Bezliglich des wertvollen Grinlands wurde ebenfalls im Jahr 2007 eine genaue Be-
standsaufnahme der Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
durchgefihrt, um zu prifen, ob die Voraussetzungen fur die Ausweisung der Flachen als
besonders geschiitztes Feuchtgrinland nach wie vor gegeben sind. Folgende Ergebnisse
wurden dabei erzielt: Die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelegenen
Flachen westlich des Kranken Hinrichs wurden als gemeindliche Ausgleichsflache inzwi-
schen umgestaltet. Innerhalb des Geltungsbereichsliegt daher ein angelegtes naturnahes
Kleingewasser mit Randstrukturen, das ebenfalls den Charakter eines besonders geschiitz-
ten Biotops erfillt. Angrenzend hieran befinden sich jedoch lediglich Ruderalfluren mitho-
hem Anteil an Brennnessel, die nicht als besonders geschiitztes Biotop zu bewerten sind.
Der neue FulR- und Radweg istim Westen zun&chst auf einer Lange von 50 m im Bereich
der nicht zur Ausgleichsflache gehérenden Boschung (ehemaliges ,,Postgrundstiick, Flur-
stiick 31/130) geplant und verschwenkt dann so auf das Ausgleichsflachengrundstick,
dass das besonders geschitzte Kleingewasser nicht und nur Ruderalflur mit Brennnessel
betroffen ist. Dadurch wurde die Lage des Radweges unter der Voraussetzung, dass eine
Querung des Niederungsbereichs unumgéanglich ist, optimiert.

Ostlich des Kranken Hinrichs ist Griinland vorhanden, das aber nach Kartierung im Jahr
2007 nur kleinflachig als seggen- und binsenreicher Flutrasen ausgepragt ist. Auch mit einer
Begehung der Unteren Naturschutzbehorde im Frihjahr 2008 konnte keine Bestatigung fiir
ein groRflachiges Vorkommen von typischen Arten artenreicher Feucht- und Nasswiese
gemal des Biotopkatasters des Landkreises erbracht werden. Auch in der sehr detaillierten
Bestandsaufnahme des Landschaftsplansim Jahr 1996 wurde festgestellt, dass nur geringe
Teilflachen den Charakter eines besonders geschiitzten Feuchtgriinlands, hier vom Typ des
seggen-, binsen- und hochstaudenreichen Flutrasens, erfillen. Moglicherweise wurde in
den vergangenen Jahren mit einem Nutzerwechsel die Nutzungsintensitat des Grinlands
erhoht, weshalb die Flachen heute an Arten des Feucht- und Nassgriinlands verarmtsind.
Die Flachen, die nach der aktuellen Bestandsaufnahme als besonders geschiitztes Nass-
grunland einzustufen sind, werden als ,,Geschiitztes Biotop* im Bebauungsplan festgesetzt.
Damit ist gleichzeitig impliziert, dass das Grinland dauerhaft in dieser Auspragung zu er-
halten ist. Die Ubrigen Grunlandflachen, die im Biotopkataster enthalten, aber de facto
nicht mehr als besonders geschitztes Biotop zu betrachten sind, werden im Bebauungs-
plan als Grunflache/ ,,T-Flache* zeichnerisch festgesetzt. Textlich ist festgesetzt, dass die
Flachen als Grinland zu sichern und nur extensiv zu nutzen bzw. pflegen sind. Da aulRer-
dem geplantist,im Norden des Geltungsbereichs Drainagen zu verschlieBen und eine fla-
che Sickerflache anzulegen, wird eine zukinftige Entwicklung in Richtung ,,artenreiches
Feucht- und Nassgrinland“ angestoRen. Aufgrund der partiell noch vorhandenen wert-
gebenden Arten im festgesetzten geschltzten Biotop und eines entsprechenden Samen-
potenzials im Boden ist eine diesbezligliche Entwicklung realistisch.

Der Landschaftsplan stellt das im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegene Grin-
land zwischen vorhandener bzw. geplanter Bebauung und Bachlauf mit der Signatur
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.Pflege und Entwicklung besonders geschitzter Biotope“ dar. Da auch in der Be-
standsaufnahme des Landschaftsplans diese Flachen nur teilweise als geschitztes
Feuchtgrinland und Uberwiegend als feuchtes Intensivgriinland erfasst sind, kann diese
Darstellung nur dahingehend gemeint sein, dass weitere Flachen als geschutztes Biotop
entwickelt werden sollen. Diesem Ziel kommt der Bebauungsplan durch die Festsetzung
der Flachen als ,,Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft“ nach. Fur das Erlengehdlz schlagt der Landschaftsplan eine Optimierung
als Feuchtwald vor. Der Bebauungsplan sieht den Erhalt des Gehdlzes vor und kennzeich-
net die Flache als besonders geschitztes Biotop.

Fur das Ubrige Plangebiet stellt der Landschaftsplan zu erhaltendes Grunland dar. Durch
die Uberplanung des Gebiets mit Bauflache ist ein Erhalt dieses Griinlands nicht moglich.
In der Gesamtabwagung wird die Nutzung der Flache als zentrumsnahes Baugebiet Vor-
rang vor dem Erhalt eingeraumt.

3.4 Angrenzende und uUberlagernde Bebauungsplane

Der stidliche Bereich des Plangebietes wird durch den Bebauungsplan Nr. 21 "Ortsmitte 3"
erfasst. Er setzt in diesem Bereich ein Dorfgebiet mit einer GRZ von 0,4 und eine GFZvon 0,6
bei einer zweigeschossigen offenen Bauweise fest. Das Erlengeholz ist als zu erhaltener Be-
reich festgesetzt.

Der nordwestliche Planbereich wird zum Teil durch den Bebauungsplan Nr. 23 "Landwehr"
Uberplant, der fur die Flachen des Plangebietes eine Entwicklungsflache fir Natur und
Landschaft festsetzt.

Die Bebauungsplane Nr. 17 "Ortsmitte 2" und Nr. 16.1 "Ortsmitte 1 - Nord" grenzen im Wes-
ten an das Plangebiet. Kleine Teilflachen werden durch den Bebauungsplan neu tber-
plant.

Im Osten grenzt der Bebauungsplan Nr. 2 alt "Ortfeld-West" an. Der stidliche Zipfel dieses
Bebauungsplanes setzt eine offentliche Verkehrsflache fest, die in der Ortlichkeit noch
nicht hergestellt ist. Dieser StraBenstutzen wird in dem neuen Bebauungsplan fortgesetzt.

4.0 Stadtebauliches Konzept

Die ehemalige Hofstelle sowie die hther gelegenen Flachen sollen bis zur Hohe der vor-
handenen Bebauung am Erlenweg einer baulichen Nutzung zugefihrt werden. Die westli-
chen und noérdlichen, jeweils tiefer gelegenen und zum Teil feuchten Bereiche am Wasser-
lauf haben einen héheren Wert fur Natur und Landschaft und sollen deshalb dauerhaft als
naturnahe Flachen erhalten werden. Der sidliche Bereich ist fur Seniorenwohnen mit Pfle-
ge und Betreuung vorgesehen. Fur Personal, Anlieferung und Besucher sind ausreichend
Stellplatze vorzusehen. Diese Verkehre werden auf kurzem Wege zur Liineburger Strale (L
216) gefihrt. Die Anbindung zur LandesstralRe wird neu gestaltet.

AnschlieRend an das geplante Sondergebiet "Pflege und Betreuung" kbnnen seniorenge-
rechte Wohnungen entstehen. Neben der behindertengerechten Ausfiihrung der Bebau-
ung soll bei Bedarf die Mdglichkeit der Inanspruchnahme von Hilfsleistungen und Service
gewahrleistet sein. Die Senioren kbnnen nahezu alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen
(Einkauf des taglichen Bedarfs, Arzt, ...) zu FuR erreichen.

Angrenzend an diese verdichteten zentralen Bereiche nimmt die Bebauungsdichte konti-
nuierlich zu den Randbereichen des Plangebietes ab, namlich sowohl nach Norden zur
freien Landschalft hin als auch nach Osten zur vorhandenen Einzelhausbebauung. Dazwi-
schen erfolgt eine Abstufung, die Geschosswohnnungsbau und verdichtete Doppelhaus-
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bebauung méglich macht. Mit einer verdichteten Bauweise wird der sehr glinstigen Lage
im Ortszentrum Rechnung getragen. Durch die differenzierte Strukturierung wird das Ziel
verfolgt eine gemischte Bevolkerungsstruktur zu erreichen.

Insgesamt betrachtet wird wegen der glinstigen Lage im Ort eine hohe Ausnutzung der
Flachen angestrebt. Von der Landesstralle ausgehend wird mit drei Vollgeschossen und
einer GRZ von 0,5 in Richtung Norden kontinuierlich die Baudichte und die H6he der bauli-
chen Anlagenredutziert, so dass zur freien Landschaft hin die GRZ nur noch 0,2 betragtund
nur eingeschossige Einzelhausbebauung zulassig ist.

Fur die zentrale Bebauung gibt es bereits interessierte Investoren, die jeweils Geschoss-
wohnungsbau in unterschiedlichen Auspragungen vorsehen. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes lassen aber auch ganz andere verdichtete Bebauungskonzepte wie Rei-
hen- oder Kettenh&auser zu.

5.0 Wesentlicher Planinhalt

5.1 Sondergebiet

Im Sondergebiet "Pflege und Betreuung" mdchte ein Investor voraussichtlich ein neues
groBeres Gebaude in U-Form flur pflegebedirftige Senioren erstellen. Geplantist eine An-
lage mit 90 bis 100 Betten. Eine Demenzabteilung istin die Konzeption integriert. Daneben
ist noch ein weiteres Gebaude fir betreutes Wohnen mit ca. 15 Wohneinheiten vorgese-
hen. Mit Ausnahme von zwei Eichen missen die vorhandenen Geb&ude und der Baum-
bestand entfernt werden. In den vorhandenen Gebauden kénnte ein den heutigen An-
sprichen gerecht werdendes Pflegeheim nicht integriert werden. Da sich der Baumbe-
stand und hier insbesondere die Linden eng an die alten Gebaudestandorte anlehnen,
lassen sie sich nicht in das neue Konzeptintegrieren. Fir die Beseitigung wird entsprechen-
der Ersatz vorgesehen, so dass auch kiinftig das orttypische GroRgrin die Bebauung struk-
turiert und gliedert.

Gemal Bebauungsplan sind als das Sondergebiet pragende Festsetzungen Pflegeeinrich-
tungen und Wohnungen zugelassen. Daneben sind aber auch dem Sondergebiet die-
nende Dienstleistungseinrichtungen (z.B. Frisor), Stellplatze und Garagen zulassig. Auch
Anlagen fir soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind allgemein zugelassen, so
weit sie gemal § 15 BauNVO der Eigenart des Baugebiets nicht widersprechen oder wenn
von diesen Nutzungen keine unzumutbare Stérungen ausgehen. Das Sondergebiet liegt an
der Landesstralie im Ortszentrum. Zusammen mit der vorhandenen Nutzung in unmittelba-
rer Umgebung ist der Bereich als typisches Mischgebiet einzustufen. Deshalb wird bzgl. der
Immissionsbelastung das Sondergebiet auch dem Mischgebiet gleichgesetzt. Zur Klarstel-
lung wird das Immissionsniveau in die Definition des Sondergebietes aufgenommen.

Die GRZ von 0,5 ermdglicht eine angemessene Ausnutzung dieser zentral im Ortszentrum
gelegenen und etwa 7.200 m2 groBen Sondergebietsflache. Die GFZ von 1,5 unterstreicht
die Zulassigkeit einer dreigeschossigen Bebauung. Bei der GFZ-Berechnung ist zu beach-
ten, dass gemabn textlicher Festsetzung die Flachen des Dachgeschosses zu berlcksichti-
gen sind. Dies gilt fur samtliche Bauflachen im Bebauungsplan.

Die Hohenentwicklung wird auf 52,0 m tber Normalnull (NN) begrenzt, was etwa 13,0 m
Uber vorhandenem Gelandeniveau entspricht. Diese maximale Firsthohe macht bei ei-
nem dreigeschossigen Gebaude und entsprechender Bauweise noch geneigte Dacher
maoglich. Ziel der getroffenen Festsetzungen flur GRZ, GFZ, Geschossigkeit und maximale
Gebaudehdohe ist, dass sich die Gebaude in die vorhandene Umgebung einfligen und
nicht als Fremdkorper wirken. Bei Ausnutzung der Grundflachenzahl von 0,5 ist ein sonst
bauordnungsrechtlich moglicher Dachausbau von bereits dreigeschossigen Gebauden
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nicht moglich, da zusatzlich festgesetzt ist (textliche Festsetzung 1.6), dass bei der GFZ-
Berechnung auch Raume in Nicht-Vollgeschossen mitzurechnen sind. Im Zusammenwirken
der oben genannten Festsetzungen wird ein Ausbau des Dachgeschosses nahezu ausge-
schlossen. Er ware nur moglich, wenn die festgesetzte GRZ deutlich unterschritten wird. Als
begrenzendes Element wirkt jedoch dann die auf NN-Hohe festgesetzte Gebaudehohe
und die Mindestdachneigung der 6rtlichen Bauvorschirift.

Die Baugrenzen ergeben zwei groliziigig geschnittene Baufelder, die den beiden geplan-
ten Baukorpern entsprechen. Zu den Grundstlicksgrenzen werden jeweils 5,0 m Abstand
eingehalten.

Die beiden alten Eichen im Osten der Sondergebietsflache sind zu erhalten und bei Ab-
gang gleichwertig zu ersetzen.

Ostlich der PlanstralRe sind Nebenanlagen fur iberdachte Stellplatze (Carports) vorgese-
hen, die aufgrund ihrer GroRRe zu begrinen sind. Diese Stellplatzanlage dient dem Betreu-
ten Wohnen auf der gegenuberliegenden Strallenseite, weshalb die Flache auch als Son-
dergebiet festgesetzt ist.

5.2 Allgemeine Wohngebiete

Die Ubrigen Bauflachen des Plangebietes werden als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Um beziglich des MaRes der Nutzung (GRZ, H6henentwicklung usw.) eine Differenzierung
vornehmen zu kénnen, werden Teilflachen gebildet (WAL bis WA4). Fir alle allgemeinen
Wohngebiete werden Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen um den be-
sonderen Charakter dieser am Rande zur freien Landschaft gelegenen Bereiche sicherzu-
stellen. Auch die verkehrsberuhigte Erschliefung dieser zurlickliegenden Flachen und das
Seniorenwohnen im stdlichen Bereich sprechen fir den Ausschluss der oben genannten
Nutzungen. Zulassig und erwiinscht sind jedoch kleine Dienstleistungsbetriebe und Gebau-
de und Raume fur freie Berufe, sofern sie verkehrsvertraglich integriert werden kdnnen (8
15 BauNVO). Insgesamt wirde dies zu einer Belebung dieser zentralen Flache fuhren.

Nordlich vom Sondergebiet plant ein Investor in den allgemeinen Wohngebieten WAL und
WA?2 eine Wohnbebauung fur das selbstbestimmte Wohnen der "Generation 55+" zu er-
richten. Bei Bedarf kdnnten von den Bewohnern Service-Angebote in Anspruch genom-
men werden. Im Kernbereich (WA1) sind auch hier drei Vollgeschosse zul&ssig, denn erst
ab drei Geschossen ist eine Aufzuganlage wirtschaftlich zu betreiben. Um jedoch Ruck-
sicht zu nehmen auf die westlich benachbarten fiur die Naherholung und den Naturschutz
wertvollen Bereiche wird die Firsthbhe hier gegeniiber dem stdlichen angrenzenden Son-
dergebiet um 1,5 m auf 50,5 m Uber NN reduziert. Eine weitere Reduzierung erfolgt dann
nach Norden und auch Osten. Die hier in den WA2-Gebieten nur noch zulassige zweige-
schossige Bauweise darf Gebaudeh6hen von etwa 10,0 m nicht mehr Giberschreiten. Die
Hohenfestsetzung bezieht sich allerdings auf NN, so dass im Nordwesten im tiefer gelege-
nen Bereich 48,0 m und im zentralen Bereich 49,5 m nicht Giberschritten werden durfen. Auf
die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe auf Normalnull wird auch deshalb zu-
rickgegriffen, damit die geplante Hohenabstufung nachhaltig umgesetzt wird. Eine H6-
henfestsetzung mit Bezug auf vorhandenem Terrain bzw. gewachsener Gelandeoberfla-
che oder auf geplantes Stralenniveau beinhaltet die Gefahr, dass nach Abriss und Her-
stellung eines baureifen Grundstiicks die BezugsgroRen verandert sind und so nicht mehr
eindeutig nachzuvollziehen sind.

Die oben beschriebene Wohnnutzung "Generation 55+" ist nur eine Option des Investors; im
Bebauungsplan werden beziglich der Nutzung keine Festsetzungen bzgl. der Altersstruktur
getroffen, so dass nattrlich auch jungere Personen hier wohnen kdnnen. Eine Fixierung auf
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eine bestimmte Bevolkerungsgruppe ware bauleitplanerisch auch nur tber die Festset-
zung eines weiteren Sondergebietes moglich. Sie ware daruber hinaus schwer zu kontrol-
lieren. Planerisch ist eine Durchmischung unterschiedlicher Altersstrukturen auch er-
winscht. Deshalb wird von der Festsetzung eines weiteren Sondergebiets abgesehen.

In dem Kernbereich (WA1) lasst die GRZ von 0,4 und GFZ von 1,2 eine bodenressourcen-
schonende Ausnutzung der Flachen zu. Das Dachgeschoss ist gemal textlicher Festsetzung
bei der GRZ-Berechnung mit einzubeziehen. Eine Nutzung des Dachgeschosses ist nur bei
einer GRZ kleiner als 0,4 moglich, so dass ein Anreiz geschaffen wird sparsam mit Grund
und Boden umzugehen (vgl. hierzu auch die Ausfihrungen im Abschnitt 5.1).

Die drei relativ zentral gelegenen WA2-Gebiete lassen eine zweigeschossige Bebauung
bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,1 zu. Bei einer maximalen Ausnutzung konnte
das Dachgeschoss gemal Bauordnung zu 2/3 genutzt werden, d.h. beivoller Nutzung der
GRZ hatte die GFZ den Wert von 1,06 (0,4 + 0,4 + 2/3 * 0,4). Dieser Wert wurde auf 1,1 ge-
rundet. In diesen Bereichen beabsichtigen Investoren zur Zeit Geschosswohnungsbau zu
erstellen. Da die Bauweise jedoch nicht vorgegeben wird, kbnnen auch Reihenhauser o-
der andere Haustypen realisiert werden. Das Ziel der Gemeinde in diesem zentralen und
optimal zu den Infrastruktur-Einrichtungen der Gemeinde gelegenen Bereich ist die Reali-
sierung einer verdichteten Bebauung, die auch durch die Festsetzung der zulassigen
Wohneinheiten deutlich wird. Denn je 180 m2 Grundstiicksflache ist eine Wohneinheit zul&as-
sig. Damit kdnnten theoretisch in den zentralen WA1- und WA2-Gebieten insgesamt 44
Wohneinheiten erstellt werden.

Im Bereich innerhalb der Ringstralle wird zwar auch eine hohe Dichte zugelassen, doch
die Gebaude sollen bereits den Charakter einer Einfamilienhausbebauung erhalten. Die
GRZ ist mit 0,4 noch am Hochstwert orientiert, doch die GFZ-Festsetzung von 0,8 sichert,
dass bei einer zulassigen zweigeschossigen Bauweise ein Ausbau des Dachgeschosses nur
maoglich ist, wenn die GRZ nicht vollstandig ausgenutzt wird. Im Regelfall wird jedoch eher
das zweite Geschoss als gut genutztes Dachgeschoss hergerichtet oder es werden zwei
Vollgeschosse ohne Ausbau des Dachgeschosses erstellt. Auch die Hohenbegrenzung auf
etwa 9,0 m Uber vorhandenem Terrain erschwert den eher nicht gewiinschten Bau von
zwei Vollgeschossen und zusatzlich ausgebautem Dachgeschoss. Zusammen mit der Min-
destgrundstiicksflache von 250 m2 je Wohneinheit wird so eine zu dichte und kompakte
Bebauung verhindert. Da nur Einzel- und Doppelhauser zugelassen werden, kdnnen Rei-
hen- oder Kettenhauser auf separaten Grundstticken nicht erstellt werden.

Im Osten und Norden des Plangebietes sind in den WA4-Gebieten nur Einzelhauser in ein-
geschossiger Bauweise zulassig. Die GRZ von 0,2 ist ebenfalls relativ niedrig angesetzt, so
dass nach Norden zur freien Landschaft und nach Osten zur vorhandenen Einfamilien-
hausbebauung am Erlenweg eine deutliche Abstufung der Baudichte erreicht wird. Die
Hohenbegrenzung auf 48,0 m (.NN sichert auch die hhenmaRige Einbindung zur vorhan-
denen Bebauung, die am nordlichen Bereich des Erlenweges ebenfalls ca. 48,0 m 4. NN
betragt. Die GFZ-Festsetzung von 0,35 macht deutlich, dass die Dachgeschosse ausgebaut
werden kdnnen. Nach NBauO kann das Dachgeschoss zu 2/3 ausgebaut werden, so dass
die maximale GFZsichzu 0,2 + 2/3*0,2 = 0,333 berechnet. Dieser Wert wurde auf 0,35 auf-
gerundet. Mit der Festsetzung der Mindestgrundstiicksflache von 500 m2 je Wohneinheit ist
sichergestellt, dass Mehrfamilienhauser nicht rentabel erstellt werden kdnnen. Eine zweite
Wohneinheit darf nur erstellt werden, wenn das Grundstiick mindestens 1000 m2 grof ist.
Um das sozial erwiinschte Wohnen von mehreren Generationen unter einem Dach zu er-
maoglichen, kann jedoch ausnahmsweise eine zweite Wohneinheit (z.B. als Einliegerwoh-
nung fur die altere Generation) zugelassen werden, wenn diese nur maximal 2/3 der
Grundflache der Hauptwohnung hat. Damit soll die Moglichkeit der Schaffung eines ver-
kappten "Doppelhauses" bzw. Mehrfamilienhauses ausgeschlossen werden. Um die ge-
winschte Wohnform sicherzustellen, ist die zweite Wohneinheit nur als Ausnahme zulassig.
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Die Gemeinde hat damit zusammen mit dem Landkreis als Baugenehmigungsbehorde
noch die Mdglichkeit der Einflussnahme bei der Erteilung der Ausnahmegenehmigung.

Die Baugrenzen werden grol3ziigig gesetzt, so dass groRe Bauflachen entstehen und die
Bauwilligen bei der Stellung ihrer Gebaude auf dem Grundstlick einen gro3en Spielraum
haben. Zu der Entwicklungsflache fur Natur und Landschaft im Westen des Plangebietes
halten die Baugrenzen auch aus Schutzgriinden einen Abstand von 10,0 m ein. Ansonsten
sind die Baugrenzen im Regelfall mit Abstanden von 3,0 oder 5,0 m zu benachbarten Fla-
chen festgesetzt.

Im Interesse der 6stlich angrenzenden und bereits vorhandenen Wohnbebauung am Er-
lenweg sind in dem 06stlichen WA2-Gebiet die Baugrenzen so festgesetzt, dass sich zwei
Baufelder ergeben. Die dazwischen liegende Freiflache sichert die Besonnung der be-
nachbarten Altbebauung am Erlenweg. Darliber hinaus wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass im Osten des Plangebietes die langere Gebaudeseite in Ost-West-Richtung zu
erstellen ist, was in der Praxis regelmaRig zu einer Ost-West-Firstrichtung fuhrt. Damit ist die
kirzere Gebaudeseite zur Altbebauung am Erlenweg ausgerichtet, wodurch deren Beein-
trachtigung durch die Neubebauung reduziert wird. Diese Gebaudeausrichtung unter-
stutzt auch die ohnehin schon im Gestaltungsentwurf vorgesehene energetisch glinstige
Ausrichtung der Gebaude nach Siden (Hauptsonneneinstrahlung) und erméglicht eine
sinnvolle Grundstiickserschliefung von Nordwesten her.

5.3  Ortliche Bauvorschrift

Durch den Erlass einer ortlichen Bauvorschrift gemal § 56 i.V.m. 8 97 und 98 NBauO fir
diesen zentralen Ortkernbereich soll einerseits ein eigenstandiger Charakter des in sich
geschlossenen Gebietes erreicht und andererseits die Einfligung in den Ortskern sicherge-
stellt werden. Die 6rtliche Bauvorschrift setzt jedoch nur einen groben Rahmen fir die Ges-
taltung. Sie lasst Bauherren und Planern ausreichend Raum flr eigene Gestaltungsvorstel-
lungen.

Um die vorgenannten Ziele zu erreichen, werden nur wenige Anforderungen an AulRen-
wande, Dachlandschaft und Werbeanlagen gestellt. Im Einzelnen werden folgende Vor-
schriften erlassen:

- Umdieregional fur alle Dorfer und auch fur den historischen Ortskern von Reppenstedt
typische Backsteinstruktur sicher zu stellen, sind 50 % der AuBenwandflachen aus Ver-
blendmauerwerk in den Farben Rot bis Rotbraun herzustellen. Verbleibende Auflien-
wandflachen sind mit Ausnahme der Fenster und Tiren zu verputzen in den Farben
Weil} bis Gelb. Somit kdnnen moderne Gestaltungselemente eingefigt werden. Inden
allgemeinen Wohngebieten sind in Anlehnung an die vorhandenen Gebaude ober-
halb der Vollgeschosse auch Holzverkleidungen zulassig.

- Nebender AuRenwande haben die Dacher einen wesentlichen Einfluss auf die Gestal-
tung. Sie sind mit einer Neigung von mindestens 16° zu versehen. Um moderne Dach-
gestaltungen (z.B. Pultdach) und nicht fir den Ausbau vorgesehenen Dacher, wie sie
auch beij Staffelgeschosse verwendet werden, zu ermdglichen, ist auf die Festsetzung
von starkeren Dachneigungen wieder Abstand genommen worden. Doch die die
Dachlandschaft wesentlich beeinflussenden Gestaltungsmerkmale Material und
Farbgebung werden daflrim Gegenschritt eng gefasst. Als Materialien fiur die Dacher
sind nur Tonpfannen oder Betonsteine in den Farben Rot bis Rotbraun zul&ssig. Dach-
eindeckungen in den Farben Anthrazit, Blau oder Grin usw. kommen vermehrt in
Mode, wirden aber das historische Orts- und Landschaftsbild erheblich beeintrachti-
gen, zumal die Dachneigung bereits vom historischen Kontext abweicht. Unnaturlich,
dominant und damit besonders auffallig sind auflerdem glanzende Oberflachen, wie
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sie bei Dachziegeln vermehrt auf dem Markt angeboten werden. Diese Materialien
werden im Interesse eines ruhigen und den historischen Bezug berlicksichtigenden
Ortsbildes ausgeschlossen. Ihre Reflektionen beeintrachtigen zum Teil auch das Land-
schaftsbild. Ausnahmen in der Dachdeckung werden fir die aus Umweltgriinden zu
begrilRenden Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren und Dachbegriinungen zuge-
lassen.

- Daeine ruhige Dachlandschaft wesentlich zu einem positiven Gesamteindruck in der
Gestaltung beitragt, sollen Dacheinbauten sich méglichst gut einfligen. Deshalb sind
Dachgauben nur auf einer Gesamtlange von 50 % der zuzuordnenden Trauflange zu-
lassig, wobei die Lange einer einzelnen Dachgaube hdchstens 4,0 m betragen darf.
Der Abstand zwischen den einzelnen Gauben sowie zwischen Gauben und Ortgang
muss mindestens 2,0 m betragen. Nur so kann erreicht werden, dass groiere zusam-
menhangende Dachflachen entstehen, die eine ruhige Dachlandschaft darstellen.
Damitsich die Dachgauben in die Gesamtgestaltung des Hauses einfugen, sind sie aus
dem Material der darunter liegenden AuRenwande und/oder aus Holz und Glas herzu-
stellen.

- Werbeanlagen sind in Wohngebieten relativ selten. Um so mehr kbnnen sie das Stra-
Renbild stéren. Deshalb werden verschiedene Vorgaben fir Werbeanlagen festge-
setzt: Die GroRe der Werbeanlagen, deren Anbringungshéhe, die Grol3e der Buchsta-
ben und die Art der Beleuchtung sind festgelegt. AuBerdem werden Vorgaben zu Fah-
nen und Fahnenmasten getroffen, da diese in der Vergangenheit bereits an anderer
Stelle zu gestalterischen Stoérungen gefuhrt haben. Lediglich im Bereich des Sonderge-
bietes sind fur maximal drei Fahnenmasten relativ grofizigige Werbemdoglichkeiten zu-
lassig, damit auf den Dienstleistungsbetrieb entsprechend hingewiesen werden kann.

- Nebengebaude, Garagen und Carports Uber 20 m2 Grundflache sind bzgl. der Au-
Renwande und Dacher den Hauptgebauden anzupassen oder aus Holz herzustellen.
Wenn diese Anlagen alternativ mit Flachdach gebaut werden, ist dieses zu begriinen,
was sich positiv auf das Kleinklima auswirkt. Fir Nebengebaude, Carports und Gara-
gen Uber 36 m2 gilt dartiber hinaus, dass sie mit Rank- bzw. Kletterpflanzen zu begriinen
sind, um gestalterisch weniger stérend in Erscheinung zu treten.

- Fur Nebengebaude bis 20 m2 bestehen dagegen keine Gestaltungsvorschriften. So
kdnnen Gerateschuppen oder ahnliche das Ortsbild nur am Rande beeinflussende
Gebaude nach individuellen Vorstellungen errichtet werden. Bei der Flachenermitt-
lung der Nebengebaude ist allerdings zu beachten, dass die Flachen von Nebenge-
bauden mit aneinanderstolenden Wanden addiert werden, da sie als gro3es zusam-
mengehodrendes Gebaude wirken und dementsprechend die evt. die oben genann-
ten hoheren Anforderungen an die Gestaltung erflllen mussen.

5.4  ErschlieBung

Die Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz erfolgt Uber die Lineburger Stralle
(L 216). Da der neue Knotenpunkt in der relativ stark befahrenen Ortsdurchfahrt mit zahl-
reichen Zufahrten liegt, ist zur Sicherung des Verkehrsflusses ein Ausbau des Knotenpunktes
notwendig. In Abstimmung mit der Landesbehdérde fir Strallenbau und Verkehr wird die
LandesstraRe fiir eine Linksabbiegehilfe aufgeweitet. Ostlich wird die Aufweitung noch
geringflgig weitergefiihrt, so dass fur eine FuBgangerquerung eine Verkehrsinsel entsteht.
Damit haben FuRganger die Moglichkeit die Infrastruktureinrichtungen stidlich der Landes-
stralRe relativ sicher zu erreichen. Die genaue Ausbauplanung im Malfistab 1:500 liegt als
Anlage dieser Begriindung bei. Da der Ausbaubereich des Knotenpunktes vollstandig in-
nerhalb des Bebauungsplangebiets liegt, ersetzt dieser den sonst notwendigen Planfest-
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stellungsbeschluss. Um weitere Grundstiickszufahrten und damit weitere Gefahrenpunkte
an der LandesstralBe zu vermeiden, wird zur Landesstralie ein Zufahrtsverbot festgesetzt.

Von der Landesstralie fuhrt eine Stichstralle mit einem leichten Schwenk nach Norden und
miundet in einer Ringstralle, die die zurlickliegenden Flachen erschlielit.

Im Stidwesten wird eine Anbindung an den Lindenweg festgesetzt. Die angrenzende und
bisher als Gartenland genutzte Flache liegtim benachbarten Bebauungsplanes Nr. 2 (alt)
"Ortfeld-West" und ist dort bereits als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Gemeinde
verfolgt mittelfristig das Ziel, die innere ErschlieBung des Plangebietes tiber diese Stralien-
fuhrung an die lichtsignalanlagengesteuerte Kreuzung der Landesstralle anzubinden, was
die Verkehrsfuhrung auf der Liineburger Strafle deutlich verbessern und sowohl von der
StralBenbauverwaltung als auch der Polizei begriiRt wirde. Damit wirde sich nicht nur die
Verkehrssicherheit und -leichtigkeit auf der LandesstraBe erh6hen, sondern zusatzlich er-
gabe sich eine durchgangige Wegeverbindung von den 6stlichen Wohngebieten Rep-
penstedts zum Landwehrplatz/Rathaus/Schule abseits der vielbefahrenen Landesstralle.
Auch wenn diese StraRenfuhrung realisiert werden kann, bendétigt das Sondergebiet ,,Pfle-
ge und Betreuung“ eine direkte Zufahrt von der LandesstralRe.

Die Hauptzufahrt zum Plangebiet wird mit einem durch Hochbord abgesetzten FulRweg
hergestellt. Der FuBweg endet an der 6,0 m breiten Ringstralie. Sie wird als reine Anlieger-
stralBe ohne Durchgangsverkehr als gemischt genutzte Verkehrsflache ausgebaut. Im
nordlichen Bereich werden 2 Parkplatze durch gestalterisches Hervorheben eingerichtet.
Weitere Parkplatze fur Besucher des Wohngebietes sollen durch zwei groliere Parkbuchten
in der RingstralRe geschaffen werden.

Der ruhende Verkehr der Bewohner wird auf den privaten Baugrundstlicken unterge-
bracht. Fir das Sondergebiet werden neben Stellplatzflachen innerhalb des Sondergebie-
tes noch zusatzliche Stellplatze bendtigt. Deshalb sind bereits dstlich der Haupterschlie-
Bung noch im Bereich des Sondergebietes Flachen fir Garagen bzw. Stellplatze festge-
setzt. Hier wird voraussichtlich eine Carportanlage fur das betreute Wohnen errichtet. Wei-
tere Stellplatze befinden sich in der Nachbarschaft zur privaten Griunflache stdlich der
Planstrale Richtung Lindenweg. Hier sollen Mitarbeiter der Seniorenwohnanlage die M6g-
lichkeit bekommen ihr Fahrzeug abzustellen.

Eine direkte Wegeverbindung zur Strale An der Landwehr ist im Zuge dieses Bebauungs-
planes vorgesehen. Nordlich des Sondergebietes verlauft ein Rad-/FuBweg, der nordlich
des Erlengehdlzes und nordlich des vorhandenen Teiches zu der sudlich verlaufenden B6-
schung gefuhrt wird. Von hier wird er im Bereich der jetzigen Boschung, die zum Teil am
Rande des Postgrundstlickes liegt, nach Westen zur vorhandenen StralRe ,,An der Land-
wehr* gefiuhrt. Um den Eingriffin den Naturhaushalt zu minimieren ist die Wegefihrung auf
der Boschung gewahlt worden. Um einen dem Zweck entsprechenden Wegebau zu er-
maoglichen ist ggf. die Boschung geringfligig nach Norden zu verschieben. In dem Bereich,
in dem der Weg auf die Boschung trifft, wird zusatzlich ein Wegestutzen in Richtung Siden
gefuhrt. Damit wird der Einzelhandelsstandort riickwartig an das Wegenetz angebunden,
so dass er unabhangig von der Luneburger Stralle zu erreichen ist. Auch dieser Stutzen ver-
lauft Uber Randflachen des Postgrundstiickes. Da die Post ihre Flachen verkaufen will, wird
die Gemeinde gemal § 24 Abs. 1 Nr. 1 BauGB das Vorkaufsrecht austiben.

Von der oben beschriebenen Wegetrasse verlauft ein weiterer Rad-/FuRweg westlich der
neuen Bauflachen nach Norden. AuRerhalb des Plangebietes wird er parallel zum "Kran-
ken Hinrich" nach Nordosten zum Birkenweg geflhrt. Dieser Weg erschlielit auch den nord-
lich der Bebauung vorgesehenen Kinderspielplatz. Uber Verbindungswege von der Ring-
strale ist er fur alle Bewohner auf kurzem Wege zu erreichen.
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5.5 Oberflachenentwasserung

Im gesamten Plangebiet sind bereits Bodenuntersuchungen aufgrund von Rammkernson-
dierbohrungen erfolgt. Eine Versickerung des Oberflachenwassers ist in den zur Bebauung
anstehenden Bereichen Uberwiegend mdglich, weshalb auch textlich festgesetzt wird,
dass das anfallende Oberflachenwasser moglichst flachenhaft auf dem jeweiligen Bau-
grundstlick zu versickern oder zuriickzuhalten ist. Das Anlegen einer Zisterne und die Nut-
zung des Regenwassers als Brauchwasser ist denkbar und auch im Hinblick auf den spar-
samen Umgang mit der Ressource Wasser erwinscht.

Das auf den versiegelten Verkehrsflachen anfallende Oberflachenwasser wird Giber Re-
genwasserkanale nach Norden gefiihrt, wo esim Bereich der Entwicklungsflache fur Natur
und Landschaft einer Versickerungsmulde zugefihrt wird. Das erforderliche Riickhaltevo-
lumen wurde vom Fachblro bereits ermittelt. Die Berechnung liegt als Anlage dieser Be-
grundung bei. Die Regenriickhaltemulde wird naturnah gestaltet und erhalt geman textli-
cher Festsetzung nur eine Tiefe von maximal 30 cm. Die Regenwasserkanéle im Strallen-
raum dienen den Baugrundstiicken auch als Notlberlauf. Ein hydraulischer Nachweis wird
vom Fachbiro im Zusammenhang mit dem Antrag zur wasserrechtlichen Genehmigung
vorgelegt.

5.6 Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsanlagen sind durch die Erweiterung vorhandener Netze von den zu-
standigen Ver- und Entsorgern sicher zu stellen. Leitungen sind nach Méglichkeitim 6ffent-
lichen Verkehrsraum zu platzieren.

Fur die zentrale Schmutzwasserbeseitigung ist die Samtgemeinde Gellersen zustandig. Ein
Schmutzwasserkanal liegt bisher nur im Bereich der Landesstralie.

Die Restmull- und Wertstoffbeseitigung liegtin der Zustandigkeit des Landkreises Lineburg.
Die Mullbereitstellung erfolgtim Verkehrsraum. Die Behalter missen so an der Stralle plat-
ziert werden, dass sie durch ein Entsorgungsfahrzeug mit Greifer aufgenommen werden
koénnen. Fur die nicht direkt durch Millentsorgungsfahrzeuge anfahrbaren Grundstiicke
werden Millbereitstellungsflachen festgesetzt. Dabei ist fur jedes nicht direkt anfahrbare
Grundstick eine Flache von 1,65 m2 zugrunde gelegt worden.

Die Versorgung mit Elektrizitat, Wasser, Erdgas und Kommunikationseinrichtungen wird von
den zustandigen Versorgungsunternehmen geleistet durch Erweiterung des vorhandenen
Netzes.

Die Samtgemeinde istim Plangebiet fir die Sicherstellung der Léschwasserversorgung zu-
standig. Die sicherzustellende Loschwassermenge von mindestens 48 m3/h Uber zwei Stun-
den kann im Normalfall Gber das Trinkwassernetz erfolgen.

5.7 Immissionen

Larmimmissionen sind von der Landesstralie zu erwarten. Es wurde deshalb das Fachbiro
Bonk-Maire-Hoppmann beauftragt die zu erwartenden Schallimmissionen zu ermitteln.
Dabeiwurde der Prognosewert fiir 2015 von 14.900 Fahrzeugen zu Grunde gelegt. Die er-
stellten Larmkarten sind als Anlage dieser Begrindung beigelegt. Aus den dargestellten
Isophonen ist ersichtlich, dass sowohl tags als auch nachts jeweils in einem kleinen Teilbe-
reich im Stiden der beiden Baufelder des Sondergebietes die Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) von 60 bzw. 50 dB(A) Uberschritten werden.
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Da die Richtwerte der 16. BImSchV jedoch nicht Giberschritten werden, ist die Larmbelas-
tung nicht als gesundheitsgefahrdend einzustufen. Zumal in direkter Nachbarschaft Wohn-
hauser noch wesentlich dichter an der LandestralRe liegen.

Aktive SchallschutzmaRnahmen, wie Larmschutzwand oder -wall kommen wegen der
exponierten Lage im Ortszentrum und der damit einhergehenden erheblichen Beeintrach-
tigung des Ortsbildes nicht in Frage, zumal es sich nur um kleine Teilflachen des Sonderge-
bietes handelt.

Der Nachteil der hbheren Larmbelastung wird erfahrungsgemalf von der Mehrzahl alterer
Menschen als geringwertig eingestuft. Zudem ist zu bedenken, dass im wesentlichen die
Larmbelastung nur Auswirkungen auf den Auflenwohnbereich hat. In Alten-, Senioren- o-
der Pflegeeinrichtung werden aber regelmalig in ruhig gelegenen AulRenbereichen Ter-
rassen oder andere Aufenthaltsméglichkeiten fur die Bewohner geschaffen, so dass den
Bewohnern kein Nachteil durch den hdheren Immissionspegel entstehen. In diesem Falle
plant der Investor die Anlage eines nach Westen hin gedffneten Innenhofes, der zur Lan-
desstralle gut abgeschirmt ware.

Innerhalb der Geb&aude ist die Wohnruhe ohnehin gegeben, da die anzuwendende DIN
4109 "Schallschutz im Hochbau" unabhangig vom AulRenlarm fiur die entsprechende Ruhe
in den Gebauden sorgt. In einem Hinweis auf dem Bebaungsplan steht, dass"in den Berei-
chen des Sondergebietes, in denen die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete
von 60 dB(A) tags/50 dB(A) nachts Giberschritten werden, (...) am Gebaude passive Schall-
schutzmalRnahmen gemal DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" notwendig" sind.

5.8 Grunflachen/ Belange von Natur und Landschaft

5.8.1 Bauplanungsrechtliche und naturschutzrechtliche Beurteilung

Wie bereitsim Kapitel 1 erlautert, wird das beschleunigte Verfahren angewendet, denn es
werden mit dem Bebauungsplan keine Vorhaben vorbereitet, die eine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung erfordern und es sind keine FFH- bzw. EU-Vogelschutz-Gebiete betroffen.
Daher wird auf einen Umweltbericht verzichtet. Die festgesetzte Grundflache betragt we-
niger als 2 ha. Unter dieser Voraussetzung gelten Eingriffe alsim Sinne des 8§ 1a Abs. 3Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, d.h. fir zu erwartende er-
hebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ist kein Ausgleich erforderlich. Ein
Ausgleich ware fur den bereits bebauten Teil im Stiden auch deshalb nicht erforderlich,
weil in diesem Teil mit der Planung ein rechtskraftiger Bebauungsplan geandert wird. Die
geanderten Baurechte wirden im Stidteil auch nicht zu zusatzlichen Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft fuhren. Trotzdem werden in diesem Bebauungsplan die Belan-
ge von Natur und Landschaft umfassend abgehandelt und zahlreiche MaRnahmen zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Fur die Inanspruchnahme von Teilflachen einer gemeindlichen Ausgleichsflache sowie fur
die randliche Beeintrachtigung des Erlengehdlzes als besonders geschiitztes Biotop fur den
Bau eines Rad- und Fullweges werden Ausgleichsmalnahmen erforderlich. Diese Eingriffe
sind nicht nach § 13a BauGB von AusgleichsmaRnahmen freigestellt. Die Problematik der
maoglichen Beeintrachtigung von nach § 28a NNatG besonders geschiitzten Biotopen ist
zudem besonders zu betrachten.

Hinweise auf das Vorkommen von Arten der FFH-Richtlinie liegen nicht vor. Die 6kologische
Funktion der von dem Vorhaben moglicherweise betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten von européaischen Vogelarten (dazu gehoéren alle heimischen Brutvogelarten) im
raumlichen Zusammenhang und auf der Ebene der lokalen Population betrachtet, bleibt
erhalten, da der Bebauungsplan den Erhalt der hierfiir wertgebenden Strukturen festsetzt.

S:\Reppenstedt\B34 Ortsmitte [V \Texte\5217beg_endg.doc
03.11.08



Bebauungsplan Nr. 34 ,,Ortsmitte IV*, Gemeinde Reppenstedt -15-

Dieses sind insbesondere verschiedene Gehdlze (Einzelbaume, Erlengehdlz) alsrelevante
Bruthabitate sowie Grunlandflachen in der Bachniederung mit potenzieller Eignung flr
Bodenbriter, z.B. fur die Feldlerche. Die zur Bebauung anstehende héher gelegene Grin-
landflache ist arten- und strukturarm und auch wegen der Nahe zur Bebauung (Stérungs-
einflisse) als Bruthabitat wenig bedeutend. Hinweise auf Arten des Anhangs | der Vogel-
schutzrichtlinie sind nicht vorhanden. Der mdégliche Verlust dieses Grunlands fuhrt fir die
lokalen Brutvogelpopulationen zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustands.

5.8.2 Bestandsaufnahme

Arten und Lebensgemeinschaften

Im Sommer 2007 wurde eine Biotopkartierung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
sowie flr die Flachen westlich und nord6stlich hiervon durchgefihrt. Die Ergebnisse sind in
der anliegenden Karte dargestellt. Darlber hinaus liegen Informationen aus dem Land-
schaftsplan der Samtgemeinde Gellersen und aus dem Biotopkataster des Landkreises
Luneburg vor. Nachfolgend werden die vorkommenden Biotope beschrieben:

Im Umfeld der vorhandenen Hofanlage befinden sich zahlreiche Einzelbaume und Baum-
gruppen. Im Rahmen eines separaten Gutachtens wurde der Baumbestand der Hofanla-
ge im Jahre 1997 aufgenommen und hinsichtlich der Vitalitat beurteilt. Uberwiegend sind
die Baume in einem vitalen Zustand. Es handelt sich um typische Hofbaume unterschiedli-
chen Alters. Bemerkenswert sind einige alte Eichen im 6stlichen Hofbereich, eine Baum-
gruppe im Studosten und eine Lindenreihe an der Westfront des Hauses.

Entlang des kranken Hinrichs befinden sich im Nordosten Baumreihen aus Eichen und Bir-
ken sowie im Westen eine Reihe aus jingeren Erlen. Entlang einer kleinen Gelandebo-
schung wéachst eine Schlehenhecke. Im Sidwesten des betrachteten Gebiets wurde ein
Ziergebusch aus verschiedenen Laubstrauchern angelegt. Gehdlze sind generell als Struk-
turelemente sowie als (Teil-)Lebensraume fur die Fauna bedeutsam.

Im Stiden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie im Westen des untersuchten
Gebiets befinden sich Erlengehdlze, die als Erlen-Eschen-Wald der Talniederung geman
§ 28a NNatG besonders geschitzt sind. Das sudliche Gehdlz besteht vor allem aus Erlen
und dazu aus einzelnen Weiden, Eschen und Eichen in der Baumschicht. Teilweise ist der
Baumbestand luckig. In der Strauchschicht wachst zahlreich der Schwarze Holunder sowie
seltener Haselnuss und Johannisbeere. Die Krautschicht wird im Frihjahrsaspekt vom
Scharbockskraut gepragt und im Sommer von der groRen Brennnessel. Beeintrachtigun-
gen bestehen durch Entwéasserung und Mullablagerungen. Wegen der vorgefundenen
Beeintrachtigungen wurde dieser Erlen-Eschen-Wald als ,,schlechte Auspragung“ spezifi-
ziert. Der randliche Bereich wird aus Erlen-Jungwuchs gebildet, der zentrale Bereich aus
alteren Baumen. Ob die eher trockenen Randbereiche aus Erlen-Jungwuchs dem Schutz
nach § 28a NNatG unterliegen, ist unklar.

Im Gegensatz dazu stellt sich der Erlen-Eschen-Wald im Westen des untersuchten Gebiets
wegen einiger Quellen als deutlich nasser dar. Der Wald ist aus floristischer und faunisti-
scher Sicht sehr artenreich. Hier wachsen z.B. Sumpfdotterblume, Brunnenkresse (Nasturti-
um officinale) und Winkel-Segge (Carex remota) als nassezeigende Arten.

Das Flurstiick 31/136, zu dem der letztgenannte Wald teilweise gehort, stellt eine im Jahr
1999 hergestellte Ausgleichsflache der Gemeinde Reppenstedt, zugeordnet dem Bebau-
ungsplan ,,Landwehr*, dar. Diese Flache beinhaltet verschiedene Biotope frischer bis nas-
ser Standorte: Neben dem beschriebenen Erlen-Eschen-Wald sind grélRere Flachen mit
Weiden- und Erlen-Sumpfgebisch bewachsen, das spontan nach der Vernassung der
Flache entstandenist. Innerhalb des Gebischs wachsen vereinzelt Hochstauden feuchter
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Standorte, z.B. Behaartes Weidenréschen (Epilobium hirsutum). Dieses Sumpfgebisch ge-
hort ebenfalls zu den nach § 28a NNatG besonders geschlitzten Biotopen.

Ebenso einzustufen sind die zwischen dem Erlenwaldchen und dem Sumpfgeblsch gele-
genenweniger verbuschten Flachen, die als Hochstaudensumpf nahrstoffreicher Standor-
te/ verbuschende Ruderalflur frischer bis feuchter Standorte erfasst wurden. Hier wachsen
als Arten feuchter Hochstauden z.B. Wolfstrapp (Lycopus europaeus), Behaartes Weiden-
réschen (Epilobium hirsutum) und Blut-Weiderich (Lythrum salicaria) sowie als Ruderalarten
der frischeren Standorte z.B. Gro3e Brennnessel (Urtica dioica) und Gewdohnlicher Hohl-
zahn (Galeopsis tetrahit). Im Randbereich des Flurstlicks sind dagegen wegen der weni-
ger nassen Standorte nur noch Arten der frischen Ruderalfluren zu finden. Neben der Bren-
nessel kommen auch die Gewdhnliche Quecke (Elymus repens), das Wollige Honiggras
(Holcus lanatus) und die Acker-Kratzdistel (Cirsium arvensis) vor. Obwohl diese Flache im
Herbst regelmanig gemaht wird, konnte sich hier bisher keine Wiesenvegetation etablie-
ren. Im Gegensatz zum beschriebenen Hochstaudensumpf gehért dieser Biotoptyp nicht
zu den besonders geschitzten Biotopen. Im stidostlichen Randbereich dieses Flurstiicks
liegt ein kleines, naturnahes Kleingewasser (geschitzt gemaf § 28a NNatG) kinstlicher
Entstehung. Pragend sind Kleine Wasserlinse (Lemna minor) und Rohrkolben (Typha spec.).
Im Uferbereich wachst Flatter-Binse (Juncus effusus). Alle Arten deuten auf einen hohen
Nahrstoffreichtum hin.

Um die ehemalige Hofstelle herum befindet sich ein ausgedehntes Griinlandareal. Ver-
mutlich wird das Grunland zur Slagegewinnung genutzt. Je nach Standort konnten sich
hier unterschiedliche Biotoptypen ausbilden: Nur kleinflachig noch vorhanden ist ein ge-
man 8§ 28a NNatG geschitzter seggen- und binsenreicher Flutrasen, der westlich der Hof-
stelle auf nassen Standorten vorkommt. Typische Nass- und Feuchtgrinlandarten, die ge-
mal Begehung im Jahr 2007 hier wachsen, sind Behaarte Segge (Carex hirta), Flatter-Binse
(Juncus effusus), Wolfstrapp (Lycopus europaeus), Gew. Sumpfkresse (Rorippa sylvestris),
Wasserpfeffer (Polygonum hydropiper) und Knick-Fuchsschwanz (Alopecurus geniculatus).
In der Kartierung des Landschaftsplans (1996) wird zusatzlich angegeben, dass der Flam-
mende Hahnenful? (Ranunculus flammula) als bemerkenswerte Art vorkommt.

Der groBte Teil des Grinlands gehort zum Biotoptyp ,,Intensivgriinland frischer bisfeuchter
Standorte“. Kennzeichnende Arten sind Graser wie z.B. Wolliges Honiggras (Holcus lana-
tus), Gewohnliches Rispengras (Poa trivialis). Als krautige Arten kommen weit verbreitete
Arten wie Wiesen-Léwenzahn (Taraxacum officinale), Ganse-Fingerkraut (Potentilla anseri-
na) und Gundermann (Glechoma hederacea) vor. Kleinflachig sind innerhalb an einzel-
nen Stellen dieses Grunlands groRere Bestande von Flatter-Binse (Juncus effusus) vorhan-
den, z.B.im Bereich einer offenbar nicht mehr funktionierenden Drainage. Da hier aberim
Gegensatz zum zuerst beschriebenen Typ des seggen- und binsenreichen Flutrasens weite-
re Feuchtgrinlandarten kaum vorkommen, werden diese Flachen als ,,Intensivgriinland
feuchter Standorte, binsenreich* beschrieben und nicht dem Flutrasen zugeordnet. Das
Grunland oberhalb der Gelandebdschung im Osten des Plangebiets ist wegen des tro-
ckeneren Standortes separat als ,,Intensivgriinland trockener Standorte* abgegrenzt wor-
den. Es fehlen daher viele Arten frischer bis feuchter Standorte wie z.B. Rohr-Schwingel,
wahrend die Gewohliche Quecke (Elymus repens) hier dominiert.

Der Kranke Hinrich stellt sich als nahrstoffreicher Graben dar. Der 6stliche Teil des Gewas-
serlaufs wurde im Industriezeitalter kiinstlich angelegt, weshalb der Graben hier sehr tief
liegt und von Eichen und Birken als fur Gewasserufer untypische Gehdlze begleitet wird. Im
Gewasser selbst wachst die Aufrechte Berle (Berula erecta). Der stdliche Teil ist dagegen
weniger stark eingetieft. Hier wachsen im Béschungsbereich feuchte Hochstaudenfluren
mit z.B. viel Sumpf-Reitgras (Phalaris arundinacea).

Die bebauten Flachen innerhalb des Geltungsbereichs gehéren zu den Biotoptypen
.landlich gepragtes Dorfgebiet* und ,,StraBe*. Die zum Hof gehdérigen Flachen sind teil-
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weise Uberbebaut (Gebaude, Silo, Zuwegung), zu einem grolien Teil aber auch unbefes-
tigt (Garten, Rasen).

Wie im Kapitel 5.8.1 erlautert, liegen keine Hinweise auf das Vorkommen von Arten der
FFH-Richtlinie oder des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans vor. Hinsichtlich der Avifauna kbnnen bemerkenswerte Arten vor al-
lem im Bereich der besonders geschiitzten Geholzbiotope erwartet werden, wie z.B.
Sumpfrohrsanger oder Baumpieper.

Abiotische Schutzgiter

Gemal Landschaftsplan der Samtgemeinde Gellersen handelt es sich bei den Bodenim
Niederungsbereich (Abgrenzung ca. Grenze Griinflachen - Bebauung im Bebauungsplan)
um Gleyb6den mit Niedermoorauflage. Die h6her gelegenen Flachen sind im Bebau-
ungsplan als Pseudogley-Braunerde gekennzeichnet. Nach der Baugrunderkundung zum
vorliegenden Bebauungsplan liegen auch innerhalb des Niederungsbereichs tiberwie-
gend sandige Béden vor, nur sehr kleinflachig ist nahe des Kranken Hinrichs auch Anmoaor,
Geschiebelehm oder Geschiebemergel als Bodenart vorhanden. Der Grundwasserstand
betragt im Bereich der Bachniederung im Marz 2006 deutlich unter 1,0 m. Im Bereich der
vorhandenen Bebauung der Hofanlage betragt der Grundwasserstand dagegen im De-
zember 2007 um die 2,0 m. Die Niederungsflachen sind aus Sicht des Grundwasserschutzes
wegen des hohen Grundwasserstandes als schutzwirdig einzustufen. Aus klimatischer Sicht
ist die Bachniederung als Kaltluftentstehungs- und -abflussgebiet fir Reppenstedt bedeut-
sam. Auch aus Sicht der abiotischen Schutzguter ist es daher vordringlich wichtig, den Nie-
derungsbereich des Kranken Hinrich, wie im Bebauungsplan vorgesehen, von Bebauung
frei zu halten.

Landschafts- und Ortsbild

Der Niederungsbereich des Kranken Hinrichs wird im Landschaftsplan der Samtgemeinde
Gellersen als Landschaftsbildraum von besonderem Wert dargestellt. Die Abgrenzung der
Niederung orientiert sich ungefahr an der geplanten Grenze der Bebauung im Bebau-
ungsplan. Wertgebende Landschaftselemente sind die Feuchtgeholze, der Wasserlauf mit
begleitenden Gehodlzen und das ausgedehnte Grinland, das sich auf der Nord- und West-
seite des Kranken Hinrichs fortsetzt. Der Gewasserlauf stellt sich als stark eingetiefter Gra-
ben dar und ist daher als landschaftspragendes Element von geringerer Bedeutung als es
ein naturnah verlaufender Bach ware. Er ist jedoch als ehemaliger Bewasserungsgraben
(Wasserzufuhr fur die Saline) von besonderer kulturhistorischer Bedeutung. Fur das Land-
schaftserleben sind die Niederungsbereiche derzeit nicht erschlossen, da Wegeverbin-
dungen fehlen.

Der Ubrige Bereich wird als aus Sicht des Landschaftsbildes gering bedeutsam bezeichnet,
dadie Flachen durch die vorhandene Bebauung Uberpragtsind. Die Hofanlage stellt eine
fur dorfliche Gebiete typische Bebauung dar, die aber an dieser Stelle durch die Giberfor-
mende angrenzende moderne Bebauung und durch die von der StralRe mittels Geholzen
abgeschirmte Lage nur bedingt wahrnehmbar ist.

5.8.3 Mallnahmen zum Schutz, zur Minderung und Vermeidung

Das neue Baugebiet wird in Richtung eines aus naturschutzfachlicher Sicht sensiblen Nie-
derungsbereichs entwickelt. Daher besteht eine besondere Verpflichtung fur Manahmen
zur Vermeidung von Beeintrachtigungen und zum Schutz vorhandener wertvoller Struktu-
ren und Biotope. Trotz der Lage am Rand der Niederung wird der Ausweisung eines Bau-
gebietsin dieser zentralen Lage Reppenstedts Vorrang vor einer Neuausweisung am Rand
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der Ortschaft gewahrt, da dadurch auch die Nachnutzung eines bereits bebauten Ge-
biets ermdglicht wird. Damit wird die alternative Inanspruchnahme von bisher unbebauter
Flache verringert. Neubaugebiete in entfernteren Ortsrandlagen haben langere Wege
und damit zusatzliche Umweltbelastungen zur Folge. Im vorliegenden Fall befinden sich
dagegen die Versorgungseinrichtungen zum taglichen Bedarf sowie weitere Infrastruktur-
einrichtungen wie Grundschule und Gemeindeverwaltung in rad- und fu3laufiger Entfer-
nung.

Die Abgrenzung des Baugebiets wurde so gewahlt, dass der eigentliche Niederungsbe-
reich des ,,Kranken Hinrich* mit den naturschutzfachlich bedeutenden Biotopen von der
Uberbauung frei gehalten wird. Die besonders geschiitzten Biotope sind im Bebauungs-
plan als solche gekennzeichnet. Sie sind dem jeweiligen Biotoptyp entsprechend zu erhal-
ten. Nach Mdoglichkeit sind sie zu optimieren.

Es ist nicht mdglich, einen Weg firr die Bewohner der Siedlung am Erlenweg und fir die
neuen Bewohner des geplanten Baugebiets so zu planen, dass der Niederungsbereich
nicht tangiert wird, wenn man einen Weg als Alternative fur die Nutzung der zu engen
LandesstralBe sucht. Eswurde jedoch versucht, den Weg so zu legen, dass die Biotope der
Bachniederung maglichst wenig beeintrachtigt werden. Die Lage des Weges wurde be-
reits mit der Naturschutzbehorde vor Ort abgestimmt. Danach ist der Weg im Westen zu-
nachst so weit moglich auf der Bdschung geplant, die zum Flurstlick 31/130 gehort. Da-
durch wird die Inanspruchnahme von Teilflachen des Flurstiicks 31/136 (gemeindliche
Ausgleichsflache) minimiert. Um die alteren BAume des Erlengehdlzes zu erhalten und au-
Rerdem ein zu erhaltendes Kleingewasser nicht zu beeintrachtigen, verschwenkt der Weg
anschlieend nach Norden. Er wird ndrdlich im Abstand von ca. 3 m um das Kleingewas-
ser herum gefihrt, da sich hier vor Ort keine Feuchtbiotope, sondern aus naturschutzfach-
licher Sicht weniger bedeutende brennnesselreiche Ruderalfluren frischer bis feuchter
Standorte befinden. Mit einer Briicke Uberquert der Weg den Kranken Hinrich. Die genaue
Trassierung des Rad- und FuBweges am Rande des zu erhaltenden Erlengehdlzes muss so
erfolgen, dass moglichst wenig Baume beeintrachtigt oder geféllt werden mussen. Bei
einer Ortsbegehung wurde festgestellt, dass durch die Lage der Weg so an alteren Wei-
denvorbei gefuhrt werden kann, dass diese erhalten werden. Im Randbereich des Gehol-
zes kommt daneben nur Erlen-Jungwuchs vor, so dass die gewabhlte Trassierung aus natur-
schutzfachlicher Sicht optimiertist. Um auch noch nérdlich des neuen Weges vorhandene
junge Weiden und Erlen zu sichern, wurden die Flachen als zu erhaltende Geholze im Be-
bauungsplan festgesetzt. Die feuchten Bereiche des Sumpfgehdlzes mit alteren Baumen
befinden sich im Siden des Gehdlzes. Dieser Teil wird als besonders geschitztes Biotop im
Bebauungsplan dargestellt. Der Weg soll so weit dieses technisch méglich ist in naturver-
traglicher Bauweise erstellt werden. Es wird gepriift, ob innerhalb dieses sensiblen, feuch-
ten Gebiets eine Befestigung mit Holzbohlen moglich ist, die aus naturschutzfachlicher
Sicht zu den geringsten Beeintrachtigungen fihrt. Bei den Bauarbeiten in diesem sensiblen
Bereich ist besondere Umsicht und Vorsicht geboten. Auch bezuglich des Erlengehdlzes
sind die Bestimmungen der DIN 18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vege-
tationsflachen bei Bauarbeiten“ zwingend zu beachten. Eine 6kologische Baubegleitung
und eine Abstimmung der konkreten Baumafnahmen mit der Unteren Naturschutzbehor-
de wird empfohlen.

Der Rad- und FuBweg ist zwar in einer Breite von 3,0 m (westlicher Bereich) bzw. 4,0 m fest-
gesetzt, die Ausbaubreite betragt jedoch nur 2,5 m, was dem Minimum zur Gewabhrleis-
tung einer gefahrlosen Begegnung von Radfahrer und Fullganger mit z.B. Kinderwagen
oder Rollator ist. Die Randflachen sind fur Mulden und Begleitgriin vorgesehen. Im westli-
chen Bereich wurde die Breite der Wegeflache auf 3,0 m verringert, so dass hier nur in
zwingend erforderlichem Umfang naturgepragte Flachen fur den Wegebau verloren ge-
hen.
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Das geschutzte Biotop ,,Nasswiese* istim Bebauungsplan ebenso wie das Erlengehdlz und
das Kleingewasser als geschiitztes Biotop gekennzeichnet. Zum Schutz der Nasswiese ist
diese ein- bis zweimal jahrlich unter Abfuhr des Mahdgutes zu mahen. Auf Dinger- und
Pestizideinsatz ist zu verzichten. Dadurch wird der Erhalt dieses Biotops gewéahrleistet. An-
grenzend an dieses Biotop werden die Flachen bis zum Rad- und FuBweg als Griunfla-
che/,,T-Flache* festgesetzt. Zum langfristigen Erhalt der Nasswiese sind diese Flachen als
Pufferzone erforderlich und sollen daher ebenfalls ein- bis zweimal jahrlich unter Abfuhr
des Mahdgutes gemaht werden. Auch hierbei ist auf Diingung und Pestizideinsatz zu ver-
zichten. Diese Flachen werden durch diese MalRnahmen zwar hinsichtlich der Flora und
der Kleintierwelt aufgewertet, aber andererseits fuhrt die Verringerung der Gesamt-
Grunlandflache und die zunehmende Frequentierung durch Bebauung und den angren-
zenden Ful- und Radweg zu einer Beeintrachtigung (Storung von Saugetieren und Vogeln,
Nutzung als ,,Hunde-Spielwiese* und damit Trittschdden an der Vegetation). Um die Ge-
fahr des unerwiinschten Betretens in der Nahe zur geschitzten Nasswiese zu verringern, ist
der Weg aus Richtung der Bachquerung betrachtet im Bereich des Abknicks nach Norden
auf der Nordwestseite mit Strauchern zu bepflanzen. Geeignet sind dornige Straucher, die
das unerwiinschte Ubertreten in die angrenzende Wiese erschweren. Da bei der Bebau-
ung vorhandene Schlehengebische innerhalb des Plangebiets ohnehin entfernt werden
mussen, wird vorgeschlagen, die Stubben hier einzupflanzen, so dass hier gleich groiere,
kraftige Straucher entstehen. Im Bebauungsplanist eine entsprechende Pflanzflache zum
Anpflanzen von dornigen, standortheimischen Strauchern festgesetzt.

Die Hofstelle ist von markantem Baumbestand gepragt. Im Bebauungsplan werden die
pragenden Geholze, so weit diese mit der geplanten Bebauung vereinbar sind, als zu er-
halten festgesetzt. Die Bestimmungen der DIN 18920 sind bei Bauarbeiten einzuhalten, um
Beeintrachtigungen der teilweise sehr alten Baume durch die neue Bebauung zu vermei-
den. Bei Abgang von zu erhaltenden Einzelbaumen und Gehdlzen sind gleichwertige Er-
satzpflanzungen vorzunehmen.

Nicht erhalten werden kénnen altere Linden, die an der Westseite des noch vorhandenen
Gebaudes stehen sowie Gehdlze im derzeitigen Garten. Ein Erhalt dieser Baume ware mit
der Errichtung eines Pflegeheims nicht vereinbar, da wegen der Erschliefungsstrale und
der erforderlichen Stellplatze ein neues Gebaude im Vergleich zum jetzigen Gebaude
weiter nach Westen riicken muss. Zudem stehen diese Baume so dicht am vorhanden Be-
stand, dass eine erhebliche Beeintrachtigung der Baume durch die Abrissarbeiten nur
schwer vermeidbar ist.

Des weiteren wird eine Baumreihe aus jungeren Baumen nicht als zu erhalten festgesetzt,
da auch dieser Erhalt die bauliche Ausnutzung des Sondergebiets zu stark einschranken
wirde. Als Ersatz fur diese Baume wird die Pflanzung von insgesamt sechs Einzelbaumenin
zwei Dreier-Reihen festgesetzt, wobei es sich bei den Baumen zwingend um Linden han-
deln muss. Lindenreihen, wie sie jetzt auch die Westfront des Gebaudes mit pragen, stellen
dorftypische Geholzgruppen dar, so dass durch diese Festsetzung an die dorfliche Gestal-
tungstradition angeknupft wird. Die Lage der Linden istim Bebauungsplan bewusst nicht
vermalft, um zu dokumentieren, dass die Lage der Baumstandorte im Detail noch an die
spatere Detailplanung der Gebaude angepasst werden kann.

Weitere Pflanzungen von Einzelb&umen sind im Bereich der neuen Stellplatze im Westen
des Plangebiets und im Randbereich der Ringstralle vorgeschrieben. Hierflr ist lediglich
vorgegeben, dass standortheimische Laubbaume von mindestens 14 cm Stammumfang,
gemessenin 1,0 m H6he, zu verwenden sind. In diesem Bereich werden auch Stellplatzan-
lagen entstehen. Damit die hier vorgesehenen Garagen bzw. Carports weniger storend
wirken, ist zur Minderung der Beeintrachtigungen fur das Ortsbild eine Begriinung mit Rank-
bzw. Klettergewéachsen vorgeschrieben, wenn die Grundflachen einzeln bzw. bei anein-
ander gebauten Carports, Garagen oder Nebengebauden addiert iiber 36 m2 betragen.
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In den allgemeinen Wohngebieten sind am Ost- und Nordrand zur Abgrenzung gegen-
Uber angrenzenden Nutzungen (Spielplatz, vorhandene Bebauung) in 3,0 m Breite Ge-
holzpflanzungen festgesetzt. Fir diese Flachen sowie fir Bepflanzungen entlang der Gren-
ze zur Offentlichen Grunflache sind ausschlielilich Laubgehdlze zulassig, Nadelgehdlze sind
unzulassig. Damit soll ein landschaftsgerechter Ubergang von der Siedlung zur freien Land-
schaft geschaffen werden. Insbesondere Koniferen in Reihen, die oft zur Bepflanzung an
Grundstiicksgrenzen dienen, wiirden an dieser sensiblen Stelle stérend wirken. Im Westen
entlang des Weges wird keine Pflanzflache separat festgesetzt, da den zuklnftigen
Grundstuckseignern die Moglichkeit belassen werden soll, einen Zugang zu ihrem Grund-
stiick von dieser Seite aus zu schaffen. Zudem ist davon auszugehen, dass auch unabhan-
gig von einer festgesetzten Pflanzflache eine Eingrinung mit Geholzen erfolgt, um einen
Einblick in die Privatgarten vom 6ffentlichen Weg aus zu vermeiden.

Fur die festgesetzten Pflanzflachen ist bestimmt, dass die Begriinung als Hecken in einer
Mindestqualitat 2 x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm anzulegen ist, z.B. als freiwachsende
Strauchhecke mit einzelnen Baumen oder als Schnitthecke. Bevorzugt sollen standorthei-
mische Geholze verwendet werden. Nachfolgende Pflanzenliste ist hierflr beispielge-
bend:

Baume: Straucher:
Gewohnliche Esche Eingriffeliger Weilidorn
Salweide Faulbaum

Eberesche Gemeiner Schneeball
Stieleiche Grau-Weide
Sandbirke Haselnuss

Hainbuche Hundsrose

Rotbuche Schlehe

Zitter-Pappel Schwarzer Holunder

Wald-GeilRblatt

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Boden und Grundwasser sind die im Osten
des Plangebiets anzulegenden Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau, z.B. als
wassergebundene Decke, als Pflaster mit hohem Fugenanteil, als Rasengittersteine oder
dergleichen herzustellen.

Dasim Plangebiet anfallende Oberflachenwasser ist auBerdem soweit moglich flachen-
haft vor Ort zu versickern bzw. zuriickzuhalten. Als Notuberlauf kann das Wasser tUber die
offentlichen Verkehrsflachen der Regenriickhaltemulde zugefuhrt werden. Diese ist, soweit
es die technischen Vorgaben (Notuberlauf usw.) zulassen, naturnah zu gestalten und mit
geschwungenen Uferlinien zu versehen. Zeichnerisch ist die Regenriickhaltemulde auchin
entsprechender Ausformung konkret festgesetzt. Die maximale Tiefe betragt hdchstens 0,3
m, so dass eine Einzaunung der Anlage entbehrlichist. Je nach Regenereignis und Wasser-
sattigung des Bodens werden sich auch groRere Uberstauflachen alsim Plan dargestellt
ergeben. Die flache Sickermulde kannim Sommer bei Trockenheit auch tiberfahren oder
gemahtwerden, so dass sie sich in die umgebende Grunlandstruktur einfligt. Die Sickerfla-
che liegtim Bereich vorhandener Drainagen, die bei den Baumalknahmen zur Sickermul-
de verschlossen werden. Dadurch tritt automatisch eine in diesem Fall erwiinschte Vernas-
sung ein. Damit sind insgesamt die Voraussetzungen dafir geschaffen, dass sich dieser
Bereich in Abhangigkeit von der Pflege sogar zu aus naturschutzfachlicher Sicht wertvoller
Nass- bzw. Feuchtvegetation (Nasswiese oder feuchte Hochstaudenflur) entwickelt. Im
Umfeld der Regenriickhaltemulde befinden sich entlang des Kranken Hinrichs jingere Er-
lengehdlze, die als zu erhalten festgesetzt sind.

Eine Ortliche Bauvorschrift tragt zu einem harmonischen Ortsbild beiund vermindert damit
auch Beeintrachtigungen vom Landschaftsbild im Ubergangsbereich zur Talrandlage, z.B.
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durch Begrenzung der Hohenentwicklung von Gebauden. In der ortlichen Bauvorschriftist
daneben unter anderem vorgeschrieben, dass Flachdacher bei Nebengebauden, Gara-
genund Carports ab 20 m2zu begriinen sind, wodurch bebauungsbedingte Beeintrachti-
gungen von Boden und Grundwasser gemindert werden.

5.8.4 Verbleibende erhebliche Beeintrachtigungen und AusgleichsmalRnahmen

Im nachfolgenden Kapitel werden nur die erheblichen Beeintrachtigungen benannt, die
auszugleichen sind. Beeintrachtigungen durch die neue Wohnbebauung inklusive des Teils
des neuen Weges, der an der Bebauung entlang fuhrt, werden nicht aufgefihrt, da hierfir
im vorliegenden Fall gemaR § 13a BauGB kein Ausgleich erforderlich ist (siehe Kapitel
5.8.1). Des weiteren sind erhebliche Beeintrachtigungen durch den neuen Rad- und Ful3-
weg nur ausgleichspflichtig, so weit der Weg nicht auf dem bisherigen ,,Post-Grundstiick*
31/126 verlauft, da dieses Flurstiick vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 17 liegt und der Wegebau auf diesem Flurstlick damit auch jetzt bereits zulassig ware.

Der Bebauungsplan sieht eine neue fullaufige Wegeverbindung zwischen Ortszentrum
und neuem Baugebiet vor, die teilweise durch eine bereits umgesetzte gemeindliche Aus-
gleichsflache sowie am Rande eines besonders geschiitzten Erlengehdlzes verlauft. Trotz
der im Kapitel 5.8.3 dargestellten umfangreichen Vermeidungs- und Minimierungsmabf-
nahmen verbleiben noch folgende unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen: Durch
die Wegefuhrung werden gemabi zeichnerischer Festsetzung (3,0 m Gesamtbreite) folgen-
de eingriffsrelevante Flachen beansprucht: 125 m2 Ruderalflur ,,Ausgleichsflache*, 8 m2
Wasserflache und 113 m2 Randbereich Erlengehdlz. Bei einer Ausbaubreite von 2,5 m ent-
spricht dieses einer ausgleichspflichtigen erheblichen Beeintrachtigung durch Neuversie-
gelung von 205 m2. Wahrend der Bauarbeiten werden zudem randliche Flachen zur Her-
stellung des Weges voriibergehend beeintrachtigt, z.B. durch Bodenverdichtung oder Ent-
fernen von Vegetation Uber die versiegelten Flachen hinaus.

Der neue Rad- und Fuweg fuhrt nicht nur zur Inanspruchnahme von Vegetationsflachen,
sondern zusatzlich zu Stérungen im unmittelbaren Umfeld z.B. fur Brutvdgel und Saugetiere.
Bisher war die gemeindliche Ausgleichsflache durch ihre tiefe Lage und die westlich und
sudlich umgebenden Boschungen trotz der unmittelbaren Siedlungsnahe relativ ungestort.
Dieses wird sich durch die Nutzung des Weges durch Radfahrer und Fuliganger &ndern.

Die festgestellte gemeindliche Ausgleichsflache wird auRerdem durch den neuen Weg
zerschnitten, wenn auch nur in geringem Umfang, da der Weg zur Minimierung von Beein-
trachtigungen der Ausgleichsflache im Westteil auf dem Flurstiick 31/130 (,,Postgrund-
stiick*) geplantist. Es entsteht bezliglich der Ausgleichsflache dennoch eine kleine Teilfla-
che sudlich des Weges mit Kleingewasser und eine groere Flache im Norden. Um den
Bach zu queren, wird eine Briicke erforderlich. Je nach Art der Briicke wird damit die
Durchgangigkeit des FlieBgewassers ein weiteres Mal unterbrochen. Die Zerschneidungs-
und Stoérungswirkungen sowie die Wirkungen der Gewasserquerung lassen sich nicht nach
dem Stadtetag-Modell bilanzieren. Daher soll die Bestimmung des erforderlichen Aus-
gleichs verbal-argumentativ hergeleitet werden.

In Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde wurde vereinbart, dass zum Ausgleich
fur den Bau des Ful3- und Radwegs durch die gemeindliche Ausgleichsflache (Flurstiick
31/136) und am Rande des Erlengehdlzes eine terrassenartige Aufweitung des Baches
nordlich angrenzend an den besonders geschuitzten Flutrasen vorgesehen wird. Die Fla-
chengrole betragt gemal Bebauungsplan (festgesetzt als Wasserflache) 145 m2. Diese
festgesetzte Wasserflache ist durch Abgrabung der derzeitigen Grabenbdschung interras-
senartiger Stufung so herzustellen, dass eine periodische Wasserfilhrung gewahrleistet ist.
Innerhalb dieser Flache werden sich daher neue Feucht- und Nassbiotope, z.B. wechsel-
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feuchte Pionierfluren, ansiedeln. Die zahlreichenim Bebauungsplan festgesetzten Schutz-
und EntwicklungsmaRnahmen fir die bebauungsfreien Niederungsflachen - Griinlandex-
tensivierung auf ca. 1 ha Flache, Vernassung durch Zuleitung des Oberflachenwassers,
Verschluss von Drainagen - fihren zu einer Aufwertung des Niederungsbereichs aus Sicht
des Boden- und Grundwasserschutzes (Wiederherstellung naturnaher Boden- und Grund-
wasserverhaltnisse durch Verzicht auf Dingung und Entwasserung) sowie des Schutzgutes
Arten und Lebensgemeinschaften (hbhere Vielfalt an feuchte- und nasseliebenden Arten),
so dass insgesamt betrachtet die erheblichen Beeintrachtigungen (Verlust von Ruderalflu-
ren frischer Standorte und Erlen-Jungwuchs, Versiegelung) ausgeglichen werden.

5.8.5 Entwicklung eines Okopools

Nordostlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich Griinland, das derzeit
noch zusammenhangend mit dem Grinland innerhalb des Plangebiets genutzt wird. Das
Grunland wird zukiinftig im Eigentum der Gemeinde sein. Die FlachengréRe betragt 21.194
m2. Diese Flache soll zukiinftig als gemeindliche Okopoolflache fiir derzeit noch nicht ab-
sehbare Eingriffe bereitgestellt werden. Geplantist zum einen eine extensive Nutzung des
Grunlands und zum anderen die Anlage von wassergebundenen Wegen auf einer Flache
von 1.655 m2. Diese Wege werden von zu pflanzenden Geholzen begleitet. Die Eingriffe
durch die neuen Wege werden durch die Gehdlzpflanzungen ausgeglichen. Fir die Auf-
wertung des Grunlands durch nur noch ein- bis zweimal jahrliche Mahd wird ein Wert-
punkt/m2 gemafl Stadtetag-Modell angerechnet. Bei einer Flache von 21.194 m2- 1.655
m2 Wegeflache = 19.539 m2 wird hierdurch eine Aufwertung von insgesamt 19.539 Wert-
punkten moglich. Die Umsetzung der Planung soll bedarfsorientiert erfolgen, wenn Aus-
gleichsmalinahmen z.B. fur Eingriffe durch Bebauungsplane im bisherigen Aufenbereich
erforderlich werden. Als zusatzliche Mallnahme kann an einer Stelle des Baches, die nicht
von Geholzen begleitet wird, eine weitere terrassenartige Aufweitung des Bachlaufs vor-
gesehen werden, die allerdings nach ,,Stadtetag-Modell“ nur schwer bilanziert werden
kann. Diese MalRnahme eignet sich daherinsbesondere zur Kompensation fir nicht quanti-
fizierbare Eingriffe im Umfeld von Niederungsgebieten. In der Karte im Anhang zur Begriin-
dung sind die Maknahmen auf der Okopoolflache (geplanter Wegeverlauf, Geholze,
Aufweitungsflache, Grunland) dargestellt.

5.8.6 Spielplatze und private Grunflachen

Im Norden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird ein Spielplatz festgesetzt.
Spielplatze fehlen in der naheren Umgebung zum Baugebiet, so dass die Neuanlage eines
Spielplatzes an dieser Stelle erwlinschtist, auch wenn dasBaugebiet zum Teil fir Bewohner
jenseits der aktiven Familienphase geplant wird. Der Spielplatzist zuklinftig durch die Lage
am Rad- und Fulweg auch fiir Bewohner anderer Baugebiete gut und gefahrlos erreich-
bar. Von den angrenzenden Grundstlicken ist der Spielplatz durch eine 3,0 m breite priva-
te Anpflanzflache abgegrenzt. Auchim Osten und Nordosten sind diese Pflanzflachen auf
den privaten Baugrundstiicken festgesetzt als Ubergang zu der jeweils benachbarten Nut-
zung.

Im Stidosten des Plangebiets befinden sich private Grunflachen. Die Flachen werden be-
grunt und bleiben damit ganz tberwiegend bebauungsfrei. Sie sollen park&hnlich gestal-
tet werden, weshalb explizit bauliche Anlagen, die der Grinflache ,,Park* dienen, wie
beispielsweise Banke, Uberdachte Sitzplatze etc. sowie Fahnenmasten und Werbeanlagen
unter Beachtung der ortlichen Bauvorschrift zulassig sein sollen.
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6.0 Siadtebauliche Werte

Gesamtifldche des Plangebietes
Sondergebiet "Pflege und Betreuung"
Allgemeine Wohngebiete
-davon WA 1
-davon WA 2
-davon WA 3
-davon WA 4
Verkehrsflichen
-davon LandesstraBe
- davon PlanstraBe
-davon Rad- und FuBweg
Flache fUr Nebenanlagen
Grin- und Biotopfldchen
- davon Spielplatz
-davon &ffentl. Grinfldche Lindenweg
- davon private Grinfl&dche "TF1"
- davon private Grinfiiche "TF2"
-davon Erhalt von B&dumen und Stréuchern
-davon Pflanzen v. B&dumen und Strduchem
- davon Regenrickhaltemulde
- davon geschUtztes Biotop Kleingewdsser
-davon geschitztes Biotop Edenbruch
- davon geschitzies Biotop Nassgrinland
-davon &ff. GrinflGche / T-Flédche allg.
Wasserfldchen
- davon Kranker Hinrich

0,27 ha
0,75 ha
0,43 ha
0.68 ha

0.19 ha
0,37 ha
0.24 ha

0,14 ha
0,01 ha
0,05 ha
0,04 ha
0,03 ha
0.01 ha
0,10 ha
0.04 ha
0.28 ha
0,12 ha
0.88 ha

0.06 ha

5,48 ha
0,76 ha
2,13 ha

0.80 ha

0,02 ha
1,70 ha

0,07 ha

100,0%
13.9%
38.9%

14,6%

0.4%
31.0%

1.3%

Der Rat der Gemeinde Reppenstedt hat die Begrindung in der vorliegenden Fassung

beschlossen.

Reppenstedt, den ’{3@'@% ...........

Gemeindedirekiorin
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