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PRAAMBEL

Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) sowie der 8§ 10 und
58 des Niedersdachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der
Gemeinde ScheeRel diesen einfachen Bebauungsplan Nr. 76 ,,Zwischen Bremer Stralie,
Appelchaussee und Mihlenkamp*, bestehend aus der Planzeichnung und den textlichen
Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Scheef3el, den 11.12.2020
gez. Dittmer-Scheele L.S.

(Dittmer-Scheele)
Burgermeisterin



VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde ScheeRel hat in seiner Sitzung am
06.12.2018 bzw. am 24.01.2019 die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 76
,Zwischen Bremer Stra3e, Appelchaussee und Mithlenkamp* beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemé&R 8 2 Abs. 1 BauGB am 11.12.2018 bzw. am
26.01.2019 ortsiiblich bekannt gemacht worden.
Scheef3el, den 11.12.2020

Die Burgermeisterin

gez. Dittmer-Scheele L.S.

(Dittmer-Scheele)
Burgermeisterin

2. Kartengrundlage: Liegenschaftskarte (ALKIS)
MafRstab: 1:1.000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

©2018 €§ LGLN
Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Otterndorf

3. Der Entwurf des einfachen Bebauungsplanes Nr. 76 ,,Zwischen Bremer StraRe, Ap-
pelchaussee und Mihlenkamp* wurde ausgearbeitet von der

Planungsgemeinschaft Nord GmbH
GroRe Stral’e 49
27356 Rotenburg (Wimme)

Rotenburg, den 09.12.2020
gez. M. Diercks

(Diercks)
Planverfasser




4. Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Scheef3el hat in seiner Sitzung am
25.06.2020 dem Entwurf des einfachen Bebauungsplanes Nr. 76 ,,Zwischen Bremer
Stralle, Appelchaussee und Mihlenkamp* und der Begriindung zugestimmt und seine
offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 22.07.2020 ortslblich bekannt-
gemacht.

Der Entwurf des einfachen Bebauungsplanes Nr. 76 ,,.Zwischen Bremer Stralle, Ap-
pelchaussee und Muhlenkamp® und der Begriindung haben vom 30.07.2020 bis zum
04.09.2020 geméR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.
Scheef3el, den 11.12.2020

Die Burgermeisterin

gez. Dittmer-Scheele L.S.

(Dittmer-Scheele)
Burgermeisterin

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde ScheelRel hat in seiner Sitz

dem geédnderten Entwurf des einfachen Bebauungsplanes Nr. 767, Zwi-
schen Bre lrtdung zuge-
B beschlossen.
Ort und Dauer der 6 ortsublich bekannt-
gemacht.
Der Entwurf des einfachen Bebauun f. 76 ,,Zwischen Bremer Stralle, Ap-
pelchaussee und Miihlenkamp® und de bis
zum

Scheelel, den

(Dittmer-Scheele)
Burgermeisterin




6. Der Rat der Gemeinde ScheefRel hat diesen einfachen Bebauungsplan Nr. 76 ,,.Zwi-
schen Bremer StraRe, Appelchaussee und Mihlenkamp* nach Prifung der Stellung-
nahmen geméal 8 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 10.12.2020 als Satzung gemafi
8 10 BauGB sowie die Begriindung beschlossen.

ScheeRel, den 11.12.2020
Die Burgermeisterin
gez. Dittmer-Scheele L.S.

(Dittmer-Scheele)
Burgermeisterin

7. Der Beschluss des einfachen Bebauungsplanes Nr. 76 ,,.Zwischen Bremer Stralle, Ap-
pelchaussee und Miihlenkamp* ist gemé&R § 10 Abs. 3 BauGB am 31.12.2020 im Amts-
blatt fir den Landkreis Rotenburg (Wiumme) bekanntgemacht worden.

Der einfache Bebauungsplan Nr. 76 ,.Zwischen Bremer Stralle, Appelchaussee und
Mihlenkamp* ist damit am 31.12.2020 rechtsverbindlich geworden.
Scheef3el, den 04.01.2021

Die Burgermeisterin

gez. Dittmer-Scheele L.S.

(Dittmer-Scheele)
Burgermeisterin

8. Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des einfachen Bebauungsplanes Nr. 76
»Zwischen Bremer Stral3e, Appelchaussee und Mihlenkamp* sind eine Verletzung von
Verfahrens- oder Formvorschriften, eine Verletzung der Vorschriften tUber das Verhalt-
nis des Bebauungsplanes und des Flachennutzungsplanes oder Mangel der Abwégung
nicht geltend gemacht worden.

ScheeRel, den

(Dittmer-Scheele)
Blirgermeisterin




PLANZEICHNUNG

‘ PLANZEICHENERKLARUNG

| Sonstige Planzeichen

Gel

eiches

desra
(§ 9 (7) BauGB)

Ohne Mafstab

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersdchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
© 2018 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
KERNSORTIMENTE

Im gesamten Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenre-
levanten Kernsortimenten gemaR der folgenden Sortimentslisten ausgeschlossen:

Nahversorgungsrelevante Kernsortimente:

- Nahrungs- / Genussmittel, Getranke, Tabak- und Reformwaren
- Drogerie-, Parfimerie-, Apothekerwaren

- Papier- / Schreibwaren, Zeitschriften, Zeitungen

- Schnittblumen

Zentrenrelevante Kernsortimente:

- Sanitatswaren

- Bucher, Spielwaren, Bastelartikel

- Bekleidung, Wésche, Sportbekleidung

- Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

- Baby- / Kinderartikel

- Schuhe, Lederwaren

- Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Wohnaccessoires
- Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen

- Haus- / Tisch-, Bettwasche

- Uhren, Schmuck

- Foto / Zubehor, Optik, Akustik

- Musikalien, Miinzen, Briefmarken

- Elektrokleingeréte, Unterhaltungselektronik, Elektrogrof3gerate
- Computer / Zubehor, Telekommunikation

- Heimtextilien, Gardinen / Zubehor

- Fahrrad / Zubehor
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BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 76
»ZWISCHEN BREMER STRASSE, APPELCHAUSSEE UND MUHLENKAMP*

1. LAGE UND NUTZUNG DES GELTUNGSBEREICHES
1.1 Allgemeine Lage und Grenzen des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am stdlichen Ortsrand von Scheef3el, zwischen der Bremer StraRe
(B 75), der Appelschaussee und dem Muhlenkamp. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes umfasst die Flurstlicke 23/225, 23/230 und 23/229 der Flur 13 der Gemar-
kung Scheelel (s. Abb. 1). Die GroRe des Geltungsbereiches betrégt ca. 1,36 ha.

Abb. 1: Lage des Plangebietes (ohne Mal3stab) - LGLN; Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Ver-
messungs- und Katasterverwaltung; © 2018

1.2 Nutzung des Plangebietes, umliegende Nutzung

Im Plangebiet befinden sich zwei Lebensmitteldiscounter, ein Textil- und ein Getran-
kemarkt mit zugehdrigen Stellplatzflachen. Die Grundstlicke sind nahezu vollstandig
versiegelt. Stdlich grenzen entlang der Appelchaussee landwirtschaftlich genutzte Fl&-
chen an, ansonsten ist das Bebauungsplangebiet von uberwiegend aufgelockerten
Wohnnutzungen umgeben.
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2. PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2.1 Landes- und Regionalplanung
2.1.1 Landes-Raumordnungsprogramm

Die Gemeinde ScheeRel ist dem landlichen Raum zugeordnet. Geméall dem Landes-
Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen 2017 sollen die l&ndlichen Regionen
als Raume mit eigenem Profil erhalten und so weiterentwickelt werden, dass sie zur
Innovationsféhigkeit und internationalen Wettbewerbsfahigkeit der niederséchsischen
Wirtschaft dauerhaft einen wesentlichen Beitrag leisten kdnnen. Darliber hinaus sind
vorrangig solche MalRnahmen durchzufiihren, die den Kommunen eine eigenstandige
Entwicklung ermdglichen und die besonderen Standortvorteile fur das Wohnen und die
Wirtschaft nutzen.

Die Funktionen zentraler Orte, zu denen auch ScheelRel als Grundzentrum gehort, ihre
Leistungsfahigkeit zum Erhalt einer dauerhaften und ausgewogenen Siedlungs- und
Versorgungsstruktur sowie zentraltrtliche Einrichtungen und Angebote fir den allge-
meinen taglichen Grundbedarf sind in allen Landesteilen zu sichern und zu entwickeln.
Art und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfra-
ge der zu versorgenden Bevolkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich aus-
zurichten.

Nach dem Integrationsgebot des LROP sind neue Einzelhandelsgro3projekte, deren
Kernsortimente zentrenrelevant sind, nur innerhalb stadtebaulich integrierter Lagen zu-
lassig. Als Einzelhandelsgrof3projekten gelten nach dem LROP auch mehrere selbst-
stdndige, gegebenenfalls jeweils fur sich nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, die
raumlich konzentriert angesiedelt sind oder angesiedelt werden sollen und von denen in
ihrer Gesamtbetrachtung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhan-
delsgroRRprojekt ausgehen oder ausgehen kdnnen (Agglomerationen).

Im zeichnerischen Teil des LROP sind im Bereich des Plangebietes keine Darstellungen
getroffen worden.

Fur die Gemeinde ScheelRel wurde ein Einzelhandelskonzept von einem externen und
unabhangigen Institut, der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA),
Hamburg, erstellt. Die Fassung vom 12.06.2015 wurde im ersten Quartal des Jahres
2017 ergénzt (Fassung vom 24.03.2017) und am 27.04.2017 vom Rat der Gemeinde
erneut beschlossen. Das Einzelhandelskonzept kann im Rathaus der Gemeinde sowie im
Internet auf der Homepage der Gemeinde ScheeRel eingesehen werden
(https://www.scheessel.de/2.0/images/stories/Einzelhandelskonzept/Scheessel_angepass
tes EHK KST 170324.pdf). Das angepasste Einzelhandelskonzept dient als fachlich
fundierte Grundlage flr eine bedarfsgerechte und geordnete Weiterentwicklung des
Einzelhandels in der Gemeinde ScheeRel und wurde als Teil eines stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzeptes im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) be-
schlossen; die Ergebnisse sind damit bei der Aufstellung zukunftiger Bauleitplédne zu
beriicksichtigen.
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Im Einzelhandelskonzept der Gemeinde ScheeRel wird der Ortskern als zentraler Ver-
sorgungsbereich rdumlich abgegrenzt. Das Plangebiet gehdrt nicht zu diesem zentralen
Versorgungsbereich. Es handelt sich vielmehr um eine Agglomeration zentrenrelevanter
Einzelhandelsbetriebe auBerhalb des Zentrums.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemal? § 9 Abs. 2 a BauGB erfolgt zur Erhal-
tung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches im Ortskern von Scheelel
und zur Anpassung der kommunalen Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung des
LROP.

2.1.2  Regionales Raumordnungsprogramm

Mit der Bekanntgabe am 28. Mai 2020 ist das Regionale Raumordnungsprogramm
(RROP) 2020 fir den Landkreis Rotenburg (Wiumme) in Kraft getreten.

In der alten Fassung des RROP von 2005 war der Kernort Scheel3el als Grundzentrum
mit der Schwerpunktaufgabe ,,Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten* und als
Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe ,,Erholung™ ausgewiesen. Im zeich-
nerischen Teil des alten RROP 2005 war im Bereich des Plangebietes ein VVorsorgege-
biet fir Trinkwassergewinnung dargestellt. Negative Auswirkungen auf die Qualitat des
Trinkwassers waren bereits damals durch die Planung nicht zu erwarten. Suddstlich
angrenzend an das Plangebiet war die B75 als Hauptverkehrsstrale von Uberregionaler
Bedeutung dargestellt.

In der zeichnerischen Darstellung des neuen RROP 2020 ist das Vorsorgegebiet fir
Trinkwassergewinnung nicht mehr dargestellt. Auch die Schwerpunktaufgabe ,,Siche-
rung und Entwicklung von Wohnstétten* und die besondere Entwicklungsaufgabe ,,Er-
holung® sind fiir den Kernort Scheeel nicht mehr aufgefiihrt. Neu ist die Kennzeich-
nung des gesamten bebauten Ortsbereiches als Zentrales Siedlungsgebiet. Die Darstel-
lungen bezuglich der Funktion als Grundzentrum und der Hauptverkehrsstrale (B75)
wurden beibehalten. In den Grundzentren sind zentrale Einrichtungen und Angebote des
allgemeinen taglichen Bedarfs bereitzustellen.

In der beschreibenden Darstellung haben sich gegentber dem alten RROP 2005 in Be-
zug auf die Entwicklung der Daseinsvorsorge und Zentralen Orte sowie der Versor-
gungsstrukturen des Einzelhandels folgende Anderungen und Ergénzungen ergeben:

— Der Innenentwicklung insbesondere durch Nachverdichtung und Liickenbebau-
ung ist gegendber der Inanspruchnahme von bisher unberihrten Aul3enbereichs-
flachen Vorrang zu geben, wobei flachensparende Bauweisen anzustreben sind.

— Der Verflechtungsraum der Grundzenten ist das jeweilige Gemeinde- bzw.
Samtgemeindegebiet.

— Beziglich der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels gelten die Ziele und
Grundsétze aus dem Landes-Raumordnungsprogramm 2017.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes gemald § 9 Abs. 2 a BauGB erfolgt zur Erhal-
tung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches im Ortskern von Scheel3el
und widerspricht den Zielen des RROP nicht.
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2.2 Flachennutzungsplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde ScheelRel stellt im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes eine gemischte Bauflache dar. Der einfache Bebauungsplan ist
gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
entwickelt.

3. ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

3.1 Stadtebauliche Zielsetzung

Am Ortseingang bzw. -ausgang von/nach Rotenburg sind die Einzelhandelsbetriebe
Penny, Netto, Hol Ab und Kik nordlich der Bremer Stral3e (B 75) ansassig. Das stdliche
Flurstlick 23/225 mit den Betrieben Penny und Hol Ab ist Uberplant durch den aus dem
Jahre 1977 stammenden Bebauungsplan Nr. SA ,,Miihlenkampsfeld* und als Mischge-
biet nach der BauNVO 1968 festgesetzt. Hintergrund der Festsetzung war ausweislich
der Planbegrindung, die - norddstlich angrenzend an das Plangebiet - vorhandene ge-
werbliche Bebauung fortzusetzen. Mischgebiete dienen - neben der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen - auch dem Wohnen. Eine
etwa gleichwertige Wohnnutzung neben der gewerblichen Nutzung war ausweislich der
Planbegrundung allerdings gar nicht angestrebt. Das eigentliche Planungsziel, die aus-
schlielich gewerbliche Nutzung, konnte mit der Mischgebietsausweisung nicht erreicht
werden. Eine stadtebauliche Steuerungsfunktion kam dem Bebauungsplan in diesem
Teilbereich folglich nicht zu. Der Bebauungsplan Nr. 5A wird daher in einem gesonder-
ten Verfahren zum Zwecke der Klarstellung in dem als Mischgebiet festgesetzten Teil-
bereich aufgehoben.

Mit Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 5A wirde fur den aufgehobenen Teilbe-
reich der aus dem Jahre 1973 stammende Bebauungsplan Nr. 5 ,,Miihlenkampsfeld*
wieder aufleben. Der Bebauungsplan Nr. 5 setzt fiir einen Teilbereich seines Geltungs-
bereiches, u.a. fur das Flurstiick 23/225, ein Reines Wohngebiet nach der BauNVO
1968 fest. Reine Wohngebiete dienen ausschlieRlich dem Wohnen. Heute sind dort al-
lerdings lediglich gewerbliche Einzelhandelsnutzungen vorhanden, die mit der Auswei-
sung eines Reinen Wohngebietes nicht vereinbar sind. Die Ausweisung des Reinen
Wohngebietes hat ihre stadtebauliche Steuerungsfunktion verloren, da sie funktionslos
geworden ist. Die tatséchlichen Verhaltnisse weichen massiv und offenkundig vom Pla-
ninhalt ab. Eine Gesamtbetrachtung fihrt zu dem Schluss, dass die Festsetzung ihre
Fahigkeit verloren hat, die stddtebauliche Entwicklung noch in eine bestimmte Richtung
zu steuern. Es ist ausgeschlossen, dass die gewerbliche Nutzung vollstdndig zugunsten
einer Wohnnutzung aufgegeben wird. Aus diesem Grunde wird der Bebauungsplan
Nr. 5 in dem genannten Teilbereich in einem gesonderten Verfahren ebenfalls aufgeho-
ben.
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Es wird angestrebt, im Hinblick auf die Handlungsempfehlungen des Einzelhandels-
konzeptes fir die bestehenden Einzelhandelsnutzungen an der Bremer Straf3e einen ein-
fachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 in Verbindung mit 8 9 Abs. 2 a BauGB
aufzustellen.

Auf Basis der im Grundzentrum Scheefel bestehenden Nutzungsstruktur wurde im Ein-
zelhandelskonzept fiir die Gemeinde ScheeBlel der Zentrale Versorgungsbereich ,,0Orts-
mitte” abgegrenzt. Die hier ansédssigen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe
ubernehmen eine Versorgungsfunktion fur ScheelRel und die Ortsteile der Gemeinde
ScheeRel (s. Abb. 2).

Nutzungen

Il Einzeihandel

Dienstleistungen
Gastronomie, Hotellerie
offentliche Einrichtungen

Freizeit-, Kultur- und
Bildungseinrichtungen

- Gewerbe

| Mehrfachnutzun,
| A 9
© Leerstande

///, Potenzialfiachen

J\ [:]Abgrenzungsvorschlag

ey —
{ Kartengrundlage

| Gemeinde ScheeRel;

L GMA-Bearbeitung 2015

Abb. 2: Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte; Auszug aus dem Einzelhandelskonzept furr die Gemeinde ScheeRel

Um den zentralen Versorgungsbereich in seiner Struktur nicht zu beeintrdchtigen sowie
in der Entwicklung nicht zu behindern, sollten Betriebe mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevanten Kernsortimenten nicht an sonstigen Standorten angesiedelt werden, da
diese Kernsortimente zu einer Belebung des Zentrums beitragen und deshalb funktional
betrachtet in die Ortsmitte gehdren. Eine zu grol’e Konkurrenz fur die Betriebe im zent-
ralen Versorgungsbereich sollte, insbesondere angesichts eines neuen genehmigten
Vollsortimenters in der Ortsmitte, vermieden werden. Zumal die Nahversorgungssitua-
tion im Grundzentrum Scheel3el bereits ausgelastet ist und Erweiterungen vorhandener
Standorte vor diesem Hintergrund nicht zielfihrend sind. Die aullerhalb der Ortsmitte
an der Bremer StraRe vorhandene Verbundlage von Einzelhandelsbetrieben umfasst die
Lebensmitteldiscounter Penny und Netto, den Getrdnkemarkt Hol Ab sowie den Textil-
discounter Kik. Die Betriebe liegen etwa 1,2 km von der Ortsmitte entfernt und bilden
in ihrer Gesamtbetrachtung eine Agglomeration, von der raumbedeutsame Auswirkun-
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gen wie von einem Einzelhandelsgro3projekt ausgehen kdnnen. GemaR RROP haben
Gemeinden der Verfestigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomeratio-
nen mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten auf3erhalb zentraler
Siedlungsgebiete und stédtebaulich integrierter Lagen entgegenzuwirken. Gemald den
Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Scheef3el ist die Ansiedlung
von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimenten am Stand-
ortbereich an der Bremer Stralle angesichts deren Randlage am Ortsausgang mit den
VVorgaben der Raumordnung nicht vereinbar.

erstellt mit
RegioGraph Planung;
GMA-Bearbeitung 2014

Abb. 3: Nahversorgungssituation in Scheel3el; Auszug aus dem Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Scheefel

Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes stehen den raumordnerischen
Vorgaben nicht entgegen, da nur geregelt werden soll, was unzul&ssig ist. Die Zul&ssig-
keit eines Vorhabens richtet sich aufgrund der zuvor beschriebenen Aufhebungen der
Bebauungsplédne Nr. 5A und Nr. 5 zukiinftig nach § 34 BauGB. Zukunftige Vorhaben
mussen sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksflache, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.
Im Sinne des landesplanerischen Integrationsgebotes, das auch fir Agglomerationen
kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe gilt, wird durch die Planung die Ansiedlung neuer
(groB- und kleinflachiger) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
verhindert. Insofern wird durch den Bauleitplan die Bauleitplanung der Gemeinde
Scheel3el den Zielen der Raumordnung angepasst.

Mit der Novellierung des BauGB im Jahre 2004 und der Einfiihrung des zuséatzlichen
Absatzes 3 in 8§ 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im
Baugesetz einen wesentlichen Bedeutungszuwachs. 8 9 Abs. 2 a BauGB ermdglicht es
Stadten und Gemeinden, fur die im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemall § 34
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BauGB zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche mit einem ein-
fachen Bebauungsplan die Zuldssigkeit bestimmter Arten der nach 8 34 Abs. 1 und 2
BauGB zuléssigen baulichen Nutzungen zu steuern. Hinzuweisen ist auf die seit dem
1. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB. Hiernach sind bei der
Aufstellung der Bauleitplédne insbesondere die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche zu berticksichtigen. Zentrale Versorgungsbereiche ubernehmen
die Funktion eines Zentrums zur Versorgung der Gemeinde bzw. eines Teilbereiches
der Gemeinde mit einem bestimmten Spektrum an Waren und Dienstleistungen. Es
handelt sich gemaR den Vorgaben des BauGB um schutzwirdige Bereiche, die durch
Einzelhandelsneuansiedlungen in der Kommune und in Nachbarkommunen nicht ge-
schadigt werden dirfen.

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung werden im Einzelhandelskon-
zept der Gemeinde Scheefel standortbezogene Regelungen zum Ausschluss bzw. zur
Zulassigkeit von Einzelhandelsvorhaben empfohlen. Grundsatzlich kommen fiir Gebiete
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches verschiedene Stufen zur Begrenzung und
zum Ausschluss des Einzelhandels in Betracht:

- Ausschluss zentrenrelevanter Sortimente,

- Ausschluss grol3flachigen Einzelhandels gemaR 8 11 Abs. 3 BauNVO,

- Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Es ist Ziel der Gemeinde ScheelRel, im Plangebiet nahversorgungs- und zentrenrelevante
Kernsortimente auszuschlielen, um die Versorgungsfunktion des zentralen Versor-
gungsbereiches in der Ortsmitte zu erhalten und zu entwickeln. Mit dieser Zielsetzung
ware die Weiterentwickelung des Einzelhandelsstandortes an der Bremer Stral3e nicht
vereinbar. Mit der Planung wird eine VergroRerung der vorhandenen Betriebe ebenso
wie eine Umnutzung in Einzelhandelsbetriebe mit anderen zentren- oder nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten verhindert. Dies erfolgt auch in Ansehung der beabsich-
tigten Erweiterung des Penny-Marktes. Dieser Erweiterung steht aktuell die erlassene
Veranderungssperre entgegen. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans stehen dessen
Festsetzungen der begehrten Erweiterung entgegen. Die vorhandenen Betriebe geniel3en
Bestandsschutz. Solange diese jedoch nahversorgungs- und zentrenrelevante Kernsor-
timente fuhren, sind keine baulichen Veranderungen mdoglich, auch wenn diese sich
nicht auf die Verkaufsflache auswirken. Die Verhinderung von Einzelhandelsagglome-
rationen auBBerhalb zentraler Versorgungsbereiche im Sinne der raumordnerischen Vor-
gaben und die Erreichung der Ziele des kommunalen Einzelhandelskonzeptes erfordern
die planerischen Festsetzungen und die Zurickstellung der betroffenen privaten Belan-
ge. Das Einzelhandelskonzept gilt als planerische und politische Willenserklarung, wel-
che Standorte geschitzt und gestarkt werden sollen. Hier hat sich die Gemeinde
Scheeliel klar flr einen zentralen Versorgungsbereich, den Ortskern, ausgesprochen.
Nebenstandorte, wie an der Bremer Stra3e, sind gemal} Einzelhandelskonzept restriktiv
zu handhaben. Mit Beschluss durch den Gemeinderat gilt das Einzelhandelskonzept als
stadtebauliches Entwicklungskonzept, das bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu
beriicksichtigen ist.
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Im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte sind noch Potenzialflachen fiir die Einzel-
handelsentwicklung verflgbar. Insbesondere die im Plangebiet vorhandenen Betriebe
mit Bekleidungs- und Getrankesortiment kénnten auf Grundlage des Einzelhandelskon-
zeptes alternative Flachen im zentralen Versorgungsbereich (bei der sogenannten ,,Alten
Hofstelle*) finden. Daruber hinaus kdnnen sich auch durch Fluktuationen im Bestand
Maoglichkeiten fir die Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich ergeben. Eine
Nachnutzung der Flachen im Plangebiet ist fir Einzelhandel ohne nahversorgungs- und
zentrenrelevante Kernsortimente zukiinftig weiterhin moglich.

Wird gemal’ § 42 Abs. 3 BauGB die zuléssige Nutzung eines Grundstticks nach Ablauf
einer Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit aufgehoben oder gedndert, kann der Eigen-
timer nur eine Entschadigung fir Eingriffe in die ausgelbte Nutzung verlangen, insbe-
sondere wenn infolge der Aufhebung oder Anderung der zulassigen Nutzung die Aus-
ubung der verwirklichten Nutzung oder die sonstigen Mdglichkeiten der wirtschaftli-
chen Verwertung des Grundsticks, die sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben,
unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert werden. Die HOohe der Entschadigung
hinsichtlich der Beeintrachtigung des Grundstiickswerts bemisst sich nach dem Unter-
schied zwischen dem Wert des Grundstlicks auf Grund der ausgetibten Nutzung und
seinem Wert, der sich infolge der Beschrankungen ergibt. Fiir die Gemeinde Scheel3el
ist aktuell nicht erkennbar, dass die VVoraussetzungen fiir einen Entschédigungsanspruch
gegeben waren.

3.2 Anwendbarkeit des § 9 Abs. 2 a BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 76 wird gemaR 8 9 Abs. 2 a BauGB, der mit dem Gesetz zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenstadte vom 21. Dezember 2006 neu
eingefihrt wurde, als einfacher Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB aufge-
stellt. Damit hat der Gesetzgeber den Gemeinden ein Instrument an die Hand gegeben,
um schnell und flexibel auf die durch die Entwicklungen im Einzelhandel ausgeltste
Problematik bauleitplanerisch reagieren zu kénnen. Bei der Aufstellung eines solchen
Bebauungsplanes soll insbesondere ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemal} § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB beriicksichtigt werden, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder
zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde enthalt. Bei dem Ein-
zelhandelskonzept flr die Gemeinde ScheelRel handelt es sich um eine solche gemalk § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB benannte stadtebauliche Planung, die vom Rat der Gemeinde
Scheel’el beschlossen wurde. Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes gemal 8 9 Abs. 2 a BauGB sind somit gegeben.

Durch die Anwendung des § 9 Abs. 2 a BauGB kann innerhalb eines unbeplanten, im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles (§ 34 BauGB) zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche oder auch im Interesse einer verbrauchernahen Versor-
gung der Bevélkerung und der Innenentwicklung bestimmt werden, dass nur bestimmte
Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zul&ssigen baulichen Nutzungen zuléssig oder
nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. So wird eine
Feinsteuerung im Bereich der ansonsten zul&ssigen Nutzungen bezogen auf die Typen
des Einzelhandels vorgenommen. Inhaltlich wird somit ausschlief3lich das Thema Ein-
zelhandel behandelt, wofur die erforderlichen Festsetzungen getroffen werden. Weitere
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Untersuchungen und Regelungen (z.B. hinsichtlich Konfliktbewaltigungen) werden
nicht vorgenommen. Da im Bebauungsplan keine Baugebiete nach der BauNVO festge-
setzt werden, sondern nur bestimmte Arten von Nutzungen ausgeschlossen werden,
richtet sich die sonstige Zul&ssigkeit von Vorhaben nach Inkrafttreten des Bebauungs-
planes weiterhin nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.

3.3 Anwendbarkeit des § 13 BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 76 wird gemé&R § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufge-
stellt, da dieser lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2 a BauGB enthélt, die die Zulas-
sigkeit von Kernsortimenten regeln. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird
keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Umweltvertraglichkeitspriufung
nach dem ,,Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung* (UVPG) oder dem nieder-
sdchsischen ,,Gesetz zur Umsetzung europarechtlicher Vorschriften zum Umwelt-
schutz unterliegen. Die Planung fiihrt nicht zu einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertréglichkeitsprifung. Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter
(Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes). AuBerdem bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

34 Kinftige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung werden im Plangebiet gemaR § 9 Abs. 2 a
BauGB ausschlieRlich Festsetzungen getroffen, die den Einzelhandel betreffen. Im ge-
samten Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten gemald der folgenden Sortimentslisten aus dem Einzelhandelskon-
zept fur die Gemeinde ScheeRel (,,Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Scheefel -
Anpassung®; GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung; Hamburg,
24.03.2017) ausgeschlossen:

Nahversorgungsrelevante Kernsortimente:

- Nahrungs- / Genussmittel, Getranke, Tabak- und Reformwaren
- Drogerie-, Parfiimerie-, Apothekerwaren

- Papier- / Schreibwaren, Zeitschriften, Zeitungen

- Schnittblumen

Zentrenrelevante Kernsortimente:

- Sanitatswaren

- Buicher, Spielwaren, Bastelartikel

- Bekleidung, Wasche, Sportbekleidung

- Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

- Baby- / Kinderartikel

- Schuhe, Lederwaren

- Hausrat, Glas / Porzellan / Keramik, Wohnaccessoires
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- Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen

- Haus- / Tisch-, Bettwésche

- Uhren, Schmuck

- Foto / Zubehor, Optik, Akustik

- Musikalien, Minzen, Briefmarken

- Elektrokleingeréte, Unterhaltungselektronik, Elektrogrof3gerate
- Computer / Zubehor, Telekommunikation

- Heimtextilien, Gardinen / Zubehor

- Fahrrad / Zubehor

Die Festsetzung ist erfillt, wenn eines oder mehrere der aufgefiihrten Sortimente als
Kernsortiment gefuhrt werden.

Die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsorti-
menten am Standortbereich an der Bremer Straf3e ist angesichts der Randlage am Orts-
ausgang weder mit den Zielen des kommunalen Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde
ScheeRel noch mit den VVorgaben der Raumordnung vereinbar.

3.5 Belange von Natur, Landschaft. Klima und Umwelt

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 76 ,,Zwischen Bremer Stral3e, Appel-
chaussee und Miihlenkamp* muss keine Umweltpriifung durchgefiihrt werden, da das
Bauleitplanverfahren im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt wird. Wird die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach 8 34 BauGB, der sich aus der vorhan-
denen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht wesent-
lich verandert oder enthdlt er lediglich Festsetzungen nach § 9 Absatz 2 a oder Absatz 2
b, kann die Gemeinde das vereinfachte VVerfahren anwenden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 76 sind keine zusétzlichen erheblichen
Beeintrachtigungen auf Natur und Landschaft zu erwarten, da fiir den Geltungsbereich
lediglich Einzelhandelssortimente geregelt und bestimmte Arten von Nutzungen ausge-
schlossen werden. Jegliche bodenordnende Malinahme, wie Versiegelung/ Bebauung
oder Ausgestaltung der Gebaude sowie AuRenanlagen werden im Bauleitplanverfahren
nicht geregelt und sind Bestandteil des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens. Im Be-
bauungsplan werden auch keine Baugebiete nach BauNVO festgesetzt.

Derzeit ist der gesamte Geltungsbereich mit bestehenden Einzelhandelsbetrieben und
dazugehdrigen Stellplatzflachen nahezu vollstandig bebaut und versiegelt. Es sind somit
in jeder Hinsicht keine weiteren Auswirkungen durch die Planung zu erwarten. Eine
ausfuhrliche Betrachtung der Belange von Natur und Landschaft ist somit nicht erfor-
derlich.

Artenschutz

Der 8 39 BNatSchG bezieht sich auf die allgemeinen Verbote des Artenschutzes und
somit auf alle wild lebenden Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstatten. Fur die Bau-
leitplanung sind jedoch besonders und streng geschutzte Arten des § 44 BNatSchG zu
beachten.
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Artenschutzrechtliche Verbote greifen grundsétzlich erst bei der Realisierung konkreter
(Bau)Vorhaben. Im Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch bereits zu prifen, ob einer
Planumsetzung nicht tberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 76 sollen lediglich Einzelhandelssortimente geregelt und
bestimmte Arten von Nutzungen ausgeschlossen werden. Dahingehend bleibt die Ver-
siegelung und Bebauung zum derzeitigen Zustand unveréndert. Der Artenschutz ist Gber
den Bebauungsplan hinaus bei der Realisierung baulicher Anlagen weiterhin zu beach-
ten. Aufgrund der vorhandenen baulichen Nutzungen sind derzeit Beeintrachtigungen
auf Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und die europdischen VVogelarten nicht
zu erwarten.

Scheel3el, den 11.12.2020
Die Burgermeisterin
gez. Dittmer-Scheele L.S.

(Dittmer-Scheele)
Burgermeisterin



