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GEMEINDE WINSEN (ALLER) - B-PLAN NR.43 "IN DEN DAMMEN"

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 43 “IN DEN DAMMEN" IM ORTSTEIL WINSEN (ALLER) DER

GEMEINDE WINSEN (ALLER) - LANDKREIS CELLE

1.0 VORBEMERKUNG

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Winsen
(Aller) hat in seiner Sitzung 07.12.1999 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 43 "In den Dammen"
im Ortsteil Winsen (Aller) beschlossen.

Die Trager offentlicher Belange wurden am Aufstel-
lungsverfahren mit Schreiben vom 30.05.2000 betei-
ligt. Die frihzeitige Bdirgerbeteiligung wurde am
25.05.2000 ortsiblich bekanntgemacht und durch
Auslegung vom 05.06.2000 bis zum 06.07.2000
durchgetinhrt.

In seiner Sitzung am 10.08.2000 hat der Verwal-
tungsausschuss der Gemeinde dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 43 im Ortsteil Winsen (Aller)
einschlieBlich der Entwurfsbegrindung zugestimmt
und beschlossen, diese Entwurfsunterlagen gem. § 3
Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurde am
17.08.2000 ortsiblich bekanntgemacht. Die &ffentli-
che Auslegung erfolgte in der Zeit vom 25.08.2000 bis
26.03.2000.

Die Prafung der fristgeman vorgebrachten Bedenken
und Anregungen erfolgte in der Sitzung am
14.12.2000.

Der Beschluss gem. § 10 BauGB wurde vom Rat der
Gemeinde in seiner Sitzung am 14.12.2000 gefasst.

2.0 ERFORDERNIS DES
AUFSTELLUNGSVERFAHRENS

Die Gemeinde Winsen (Aller) hat sich in der Vergan-
genheit verstarkt mit den Belangen der weiteren
stadtebaulichen Entwickiung der Gemeinde beschéf-
tigt. Im Rahmen mehrerer Flachennutzungsplanande-
rungsverfahren und den daraus abgeleiteten Bebau-
ungsplanen sind umtangreiche Flachen einer Bebau-
ung far gewerbliche und Wohnzwecke zugefiihrt
worden.

Die Gesamtheit der neu entwickelten Bebauungspia-
nen bedingt, dass sich die Gemeinde Winsen (Aller)
auch um Fragen, die sich hieraus far die zentralértli-
che Funktion ergeben, beschattigt.

Die Gemeinde Winsen (Aller) ist Grundzentrum und
hat den Anforderungen der Bevélkerung an vielfaltigen
Einrichtungen der Daseinsfirsorge zu genigen.

Die umfangreiche Wohnbauentwicklung innerhalb der
Gemeinde hat bereits in der Vergangenheit dazu
gefihrt, dass ein kontinuierlicher Umstrukturierungs-
prozess in den zentralen Lagen von Winsen (Aller)
erforderlich war, um die Einrichtungen des Handels
und der Dienstleitungen sowie der sonstigen zur
Versorgung notwendigen Einrichtungen der Daseins-
firsorge bereit zu stellen.

Daruberhinaus sieht die Gemeinde mit der Aufstellung
eines Bebauungsplanes im Ortsteil Winsen-Sid
zusatzlich die Entwicklung eines Sondergebietes far
einen Einkaufsmarkt vor, in dem einmal die Versor-
gung der Bevélkerung in Winsen Sdd gesichert
werden soll, zum anderen aber auch die insgesamt in
Winsen (Aller) vorhandene Angebotsbreite erweitert
wird.

Die Gemeinde Winsen (Aller) ist sich hierbei der
grundsétzliche Problematik bewusst, die daraus resul-
tiert. Die Erganzungen des zentraldrtiichen Angebotes
an einem zweiten Standort wird auch die Entwickiung
im Zentrums von Winsen (Aller) beeinflussen.
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Fur den zentralen Bereich erarbeitet die Gemeinde
deshalb ein stadtebauliches Entwicklungskonzept,
dass das im Zentrum aufgrund vorhandener Flachen
mogliche Entwicklungspotenzial fir eine bauliche
Entwicklung zur Verfigung stellen soll.

Fur weitere Bereiche des Zentrums bestehen bis
heute noch keine Bebauungsplane, so dass hier die
Entwicklung entsprechend den Regelungen des § 34
BauGB erfolgen kann.

Die Auseinandersetzung mit den Themen der Zen-
trumsentwicklung zeigt deutlich auf, dass es sich hier
um einen Bereich handelt, in dem vielféltige Einfluss-
faktoren zu berlcksichtigen sind.

Auf die Aufstellung eines den gesamten Ortskern
umfassenden Bebauungsplanes wird deshalb zum der-
zeitigen Zeitpunkt verzichtet.

Die stadtebaulichen Zielvorstellungen fur die Entwick-
lung des gesamten Bereich werden als stiddtebauli-
cher Rahmenplan erarbeitet und flieBen in Form
eines gemeindlichen Selbstbindungsplanes in die Bau-
leitplanung ein.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 43 wird nun fir ein
Grundstuck in der PoststraBe, das bisher landwirt-
schaftlich genutzt wurde, eine bauliche Entwickiungen
entsprechend den Zielsetzungen des stadtebaulichen
Rahmenplanes ermoglicht.

Innerhalb dieses Gebietes soll eine gréBere Altenbe-
treuungsaniage entstehen. Diese Entwickiung passt in
den durch die vorhandene Bebauung vorgezeichneten
stidtebaulichen Rahmen hinein. Im Zusammenhang
mit der Umgestaltung von Teilbereichen der Poststra-
Be ist jedoch im Einmundungsbereich der SchulstraBe
eine platzartige Erweiterung vorgesehen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes flir das
Grundstiick der Altenbetreuungsaniage ist erforder-
lich, da mit der Bebauung dieses Grundstiickes die
ErschlieBung gréBerer innenliegender Freiflichen
verbunden ist.

Die angrenzenden Flachen sollen jedoch vorerst von
der Uberplanung ausgeklammert werden. Die hier zu
treffenden Entscheidungen sind in einem gréBeren
Zusammenhang zu sehen. Fur den gréBeren
Zusammenhang lassen sich jedoch noch nicht alle
stadtebaulich bedeutsamen Einflussfaktoren so ein-
deutig eingrenzen, dass auch fur diese Bereiche
schon heute die Aufstellung eines Bebauungsplanes
sinnvoll ist.

Der Bebauungsplan Nr. 43 wird deshalb mit der
Maf3gabe entwickelt, dass die innerhalb des Grund-
stickes far die Altenwohnanlage notwendigen Ent-
scheidungen den Gbergeordneten Anforderungen
nicht entgegenstehen.

Der Geltungsbereich wird daher so gefasst, dass die
Entwicklungsspielrdume fir die angrenzenden Fla-
chen noch erhalten bleiben.

3.0 PLANGEBIET

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im
zentralen Bereich von Winsen (Aller), im Einmun-
dungsbereich der Schulstraf3e in die PoststraBe.

Das Gebiet ist dem Zentrum zuzuordnen, das sich
entlang der PoststraBe sowohl nach Norden als auch
nach Siden hin entwickelt. Entsprechend dieser
zentralen Lage werden Fldchen, die unmittelbar an
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angren-
zen, zukilnftig verstérkt zentrale Funktionen aufneh-
men missen. Dieser Bereich soll mit dazu beitragen,
dass die Zentrumsqualitdt erhdht und insbesondere
auch das éffentliche Raumangebot verbessert wird.

Das Umfeld des Planungsbereiches ist durch einen
dichten Geschéaftsbesatz gekennzeichnet. Diese
reichen von Gastronomieeinrichtungen, Gber kleinere
Fachgeschafte, bis hin zum groBraumigen Discount-
anbieter .

Der Planungsbereich umfaBt ein Gebiet in der Grd-
Benordnung von ca. 0,76 ha. Der Bereich wird bereits
baulich genutzt. Die Bebauung selbst beschrankt sich
jedoch auf eine Bebauung, die sich schwerpunktmé-
Big entlang der vorhandenen &ffentlichen Verkehrs-
straBBen orientiert.

Durch den Bebauungspian soll die Einbeziehung auch
hinterer Grundstiicksteile in die stadtebauliche
Gesamtentwicklung erméglicht werden.
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31 GELTUNGSBEREICH
Der Bereich des Bebauuungsplanes wird wie folgt
begrenzt:

Im Nordwesten

- durch die Sudostgrenze der Schul-
straBBe

Im Nordosten und Osten
durch die Nordostgrenze der Flur-
sticke 42/2, 39/1, 38/4 und 48/1 und
weiter entlang der Ostgrenze 48/1

Im Saden

- durch die
55/1

Grenze des Flurstickes

Im Westen

- durch die PoststraBe

Der bebaut Teilbereichen (SchulstraBe 2) des Flur-
stickes 48/1 wird hierbei bewusst aus dem Geltungs-
bereich ausgeklammert.

Fir diesen Bereich sieht das stadtebauliche Entwick-
lungskonzept die Umgestaltung zu einer offentlichen
Verkehrsflache vor.

Die abschlieBenden Entscheidungen fir diese weit-
gehenden MaBnahmen sind aber zum derzeitigen
Zeitpunkt noch nicht getroffen worden. Die stadtebau-
lichen Entwicklungsziele flur die innerhalb des Gel-
tungsbereiches liegenden Grundstick werden von
dieser Abkurzung des Geltungsbereiches jedoch nicht
betroffen.

3.2 ENTWICKLUNG DER BEVOLKERUNGS-
UND BESCHAFIGTENSTRUKTUR

Der Planungsraum umfasst Bereiche, die auch in der
Vergangenheit bereits baulich entwickelten waren.
Der Bebauungsplan sieht jedoch eine zusatzliche
Verdichtung vor, die insbesondere flir den nérdlichen
Bereich zu einer deutlichen Veranderung hinsichtlich
der Bevélkerungsstruktur fUhren wird.

Die hier vorgesehenen Altenbetreuungsaniage wird
ca. 50 Personen aufnehmen. Zuséatzlich entstehen in
diesem Zusammenhang neue Arbeitsplatze.

Auch auf dem angrenzenden Grundstick kann bei
entsprechender gewerblicher Ausrichtung eine
Zunahme der Beschaftigtenzahl erfolgen.

Die GréBe der Grundsticke erméglicht es jedoch,
dass notwendige Folgeeinrichtungen wie z.B. Stell-
platze auf den Grundsticken selbst geschaffen
werden kénnen.

4.0 NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ

Das Gebiet umfasst einen Bereich, der auch heute
schon im Rahmen der Regelungen des Paragraphen
34 des BauGB bebaubar ist.

Die GroBenordnungen der im Umfeld bereits vorhande-
nen Bebauung weisen teilweise stadtebauliche Dich-
ten auf, die deutlich Gber denen im Rahmen der
derzeit geltenden Baunutzungsverordnung liegen.

Mit dem Bebauungsplan werden nun Uberbauungs-
moglichkeit geschaffen, die die mégliche Bebauung
auf das MaB begrenzen, dass nach der BauNVO
zulassig ist.

Mit dem Bebauungsplan werden somit keine neuen
rechtlichen Voraussetzungen flir eine Bebauung
geschaffen sondern lediglich die im Rahmen des
Paragraphen 34 bereits mdégliche Bebauung in ihrer
stadtebaulichen Ordnung neu bestimmt.

Da sich die tatsachliche durch den Bebauungsplan
neu einstellende Bebauungssituation aber deutlich
vom vorhandenen Bestand unterscheidet, wird
fur den Bereich eine Bilanzierung der Verdnderungen
durchgefihrt.
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Die Bilanzierung der der Bestandssituation weist Auf diesen Flachen wird eine Verbesserung vorgese-

aufgrund der Einbeziehung der unbebauten Grund- hen, deren GréfBenordnung sich aus der Differenz
sticksteile, die heute noch als Garten genutzt zwischen “Intensiver Ackerflache" Bewertung 0,3 und
werden, einen um ca. 600 Bewertungspunkte hdheren "Extensiver Grdnlandnutzung" Bewertung 0,8 in Hoéhe
Ausgangswert auf, als die Bilanzierung der Planungs- von 0,5 errechnet.
situation.

Zum Ausgleich der fehlende Bewertungspunkte ist
Da die Entwicklung im Planungsraum entspre- daher eine Flache von 1200 m2 x Faktor 0.5 = 600
chend der zentralen Lage zu einer héheren Verdich- Bewertungspunkte erforderlich.
tung fahrt, stehen Flachen in ausreichendem Marfe,
die zum Ausgleich des Bilanzierungsdefizits herange- Die Gemeinde Winsen (Aller) wird im Zuge der
zogen werden kénnen, nicht zur Verfigung. Bebauung der Fldchen innerhalb des Bebauungspla-

nes Nr. 43 die erforderlich AusgleichsmaBnahme
Die Gemeinde Winsen (Aller) sieht deshalb den einleiten.
Ausgleich auf externen Flachen vor, die im Flachen-
ausgleichskataster enthalten sind.

Den konkreten Nachweis der Ausgleichsfiache fuhrt
die Gemeinde Winsen (Aller) auf Flachen innerhalb
der Gemarkung Mei3endorf.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER



GEMEINDE WINSEN (ALLER) - B-PLAN NR.43 "IN DEN DAMMEN"

Kompensationsmaf3nahme

Der Eingriff in die Schutzguter des Naturhaushaltes
und das Landschaftsbild, der durch den Bebauungs-
plan Nr. 43 der Gemeinde Winsen (Aller) vorbereitet
wird, ist durch die grinordnerischen, zeichnerischen
wie textlichen Festsetzungen innerhalb des Plange-
bietes nicht kompensierbar.

Zur Kompensation dieser Belastung fur den Natur-
haushalt wird eine Flache aus dem Fldchenpool der
Gemeinde Winsen herangezogen (Gemarkung
MeiBendorf, Flur 12, Flurstick 45/2).

Ein Beschluss des Gemeinderates zur Anderung des
Flachennutzungsplanes ist hierfur vorgesehen.

Die Filache liegt nérdlich des Bruchgrabens und
gehoért zur naturrdumlichen Haupteinheit des Osten-
holzer Mores. Untergeordnet werden die Kompensati-
onsflachen zum Kern des Landschaftsteiles des
Bannetzer Moores zugerechnet. Die ausgewahlte
Flache ist nahezu eben mit einem leichten Gefalle
zum sudlich flieBenden Bruchgraben und liegt auf
einer Hohe von 31m UNN. Genutzt wird die Flache als
Grunland flr die Silageproduktion. Das Gebiet wird,
durch am dstlichen und westlichen Rand der gesam-
ten zum Flachenpool gehérenden Kompensationsfia-
chen verlaufende Entwésserungsgraben, zum Bruch-
graben hin entwéassert. Nach der Geologischen Karte
handelt es sich um ehemaliges Hochmoor, das durch
Trockenlegung, Abtorfung und Umpfligung in Grin-
land umgewandelt wurde.

Durch die gute Einbindung in die umgebende Land-
schaft (Moorgebiete, Bruchwéalder und FlieBgewéasser)
ist die Kompensationsflache far die Schutzglter von
allgemeiner Bedeutung.

Als Ausgleich fir die Bodenversiegelung wird eine
Flache von 1200 m2 bendtigt Auf dieser Fidche muss
die Wertigkeit fir das Schutzgut "Arten- und Lebens-
gemeinschaften” gesteigert werden.

Dieses lasst sich bewerkstelligen, indem die Kompen-
sationsfliche aus der Agrarnutzung herausgenom-
men wird und far den Naturschutz zur Verfugung
gestellt wird. Dabei ist méglichst die Binnenentwésse-
rung der Flache zu unterbinden. Durch die direkte
Nachbarschaft zu Nieder- und Hochmoorgebieten
wird sich hier reiativ zeitnah ein naturnaher Biotoptyp
einstellen, der von besonderer Bedeutung fir das
Schutzgut "Arten- und Lebensgemeinschaften” ist.
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Lage der Ausgleichsflache BP-43 in der Kompensationsflache
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Kompensationsflache 01 - MeiBendorf
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5.0 EINFUGUNG IN DIE BAULEITPLANUNG
DER GEMEINDE WINSEN (ALLER)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Winsen
(Aller) aus dem Jahre 1976/77 mit Genehmigung vom
09.11.1978 sieht fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 43 die Darstellung eines Dorfgebietes
vor. Diese Regelung ist im wesentlichen darauf
zurickzufihren, dass der aite Ortskern in der Ver-
gangenheit sehr stark durch landwirtschaftliche Be-
triebe bestimmt wurde. So gehérte auch das Grund-
stick an der SchulstraBBe, das nun zu einer Bebauung
ansteht, als Fliche zu einer ehemaligen landwirt-
schaftlichen Betriebsstétte.

- Die ehemals bestandssichernde Darstellung -
Dorfgebiet - ist aus heutiger Sicht nicht mehr
erforderlich.

- Diese Regelung wird deshalb fir den Bebau-
ungsplan nicht dbernommen.

Die derzeit fiir diesen Bereich erkennbaren Nutzungs-
zusammenhé&nge werden wie folgt gesehen:

- Mischgebietsentwicklung mit Tendenz zum
Kerngebiet entlang der PoststraBe

- Wohngebietsentwicklung far  die
angrenzenden Bereiche.

Ostlich

Die Gemeinde Winsen (Aller) geht nun bei Entwick-
lung des Bebauungsplanes Nr. 43 aus der Darstellung
des Flachennutzungsplans davon aus, dass die
Dorfgebietesfestsetzung den neu zu entwickelnden
Bebauungsmadglichkeiten nicht entspricht.

Sie macht von der Méglichkeit der kleinteiligen Weiter-
entwicklung der bestehenden Regelungen Gebrauch
und sieht daher fir das Gebiet an der PoststraBe ein
Mischgebiet und fir das direkt angrenzende Grund-
stiick eine Wohngebietsdarstellung vor.

Mit diesen Regelungen werden Nutzungsarten fest-
gesetzt, die im Rahmen der im Flachennutzungsplan
aufgezeigten Dorfgebietscharakteristik méglich sind.

DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLACHENNUTZUNGSPLAN

M 1:5000
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Die Festsetzung eines Dorfgebietes entspricht mit der
der Gebietscharakteristik zugrunde liegenden Ausrich-
tung auf landwirtschaftiiche Belange nicht mehr den
geltenden stadtebaulichen Zielsetzungen. Die Ge-
meinde Winsen (Aller) geht daher davon aus, dass
die Weiterentwicklung des Gebietes als Ml und als
WA richtig und sinnvoll ist und dass sich diese Maf3-
nahmen aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes im Sinne des Paragraphen 8 des BauGB
entwickeln lassen.

6.0 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet grenzt im Norden und im Westen an
offentliche StraBen an. Im Plangebiet zu verlegende
ErschlieBungsleitungen kénnen an die bereits in den
StraBenziigen liegende Leitungsnetze angeschlossen
werden. Kapazitdtsgrenzen werden hierbei nicht
Gberschritten.

6.1 Elektrizitat

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch
die Stromversorgung Osthannover GmbH - Celle
sichergestelit.

6.2 Wasserversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser stellt die
Stromversorgung Osthannover GmbH durch An-
schluss an das zentrale Wasserversorgungsnetz der
Gemeinde Winsen (Alier) sicher.

6.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss
an die vorhandene zentrale Abwasserbeseitigung der
Gemeinde Winsen (Aller).

6.4 Oberflachenentwasserung

Die Oberflachenwasser sollen, soweit es der jeweilige
Verschmutzungsgrad zuldBt, auf den jeweiligen
Grundsticken flachenhaft versickert werden. Proble-
me bezlglich der Versickerung wvon unbelasteten
Oberflachenwasser sind der Gemeinde nicht bekannt.

Fur die mit der Regenwasserversickerung verbundene
Gewdsserbenutzung ist eine wasserrechtliche Er-
laubnis gesondert zu beantragen.

6.5 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird vom Landkreis Celle
durchgefuhrt. Die Erreichbarkeit der Grundsticken
Uber die StraBen ist gegebenen. Die Dimensionierung
der Verkehrsflachen weist ausreichende Abmessun-
gen auf, so dass sie von den Fahrzeugen fur die
Abfallbeseitigung problemlos benutzt werden kénnen.

6.6 Ldschwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung des Plangebietes wird
durch die in den tangierenden StraBen liegenden
Wasserversorgungseinrichtungen sichergestellt.

6.7 Altlasten
Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.
6.8 Telekommunikation

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekominunikati-
onsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra3en-
bau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungs-
trager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmafnahmen im Planbereich der Tech-
nikniederlassung Hannover, Postfach 9011, in 30001
Hannover, Ressort SuN 15, Telefon (0511)308-9515,
so frilh wie mdéglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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7.0  STADTEBAULICHES KONZEPT UND
FESTSETZUNGEN

Der Einmundungsbereich der SchulstraBe in die
PoststraBe liegt innerhalb des Ortskern der Gemeinde
Winsen (Aller) an zentraler Stelle. Da sich der Oris-
kern im wesentlichen entlang der den Ortskern durch-
ziehenden LandesstraBen entwickelt hat, und diese
StraBen von erheblicher Bedeutung fur Gberregionale
Verbindungen haben, wird die Funktionsfahigkeit des
Ortskern erheblich eingeschrénkt.

Die Gemeinde Winsen (Aller) beabsichtigt daher in
dem genannten Einmindungsbereich eine stadtebau-
lich bedeutsame Aufweitung vorzunehmen, die die
Linearitdt des vorgegebenen StraBenrasters unter-
bricht.

Der Bebauungsplan klammert zwar den konkret far
die Aufweitung vorgesehenen Bereich aus, regelt
aber bei den Festsetzungen innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes die Beriicksichtigung
der stadtebaulich bedeutsamen Elemente entspre-
chend den fiir den Gesamtbereich geltenden und im
stddtebaulichen Konzept dargelegten Vorstellungen.

Die Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 43 stehen
den Zielsetzungen zur Umgestaltung des zentralen
Abschnittes der PoststraBe im Einmindungsbereich
der SchulstraBe nicht entgegen.

Entsprechend der im Einmiindungsbereich vorgese-
henen Aufweitung der Verkehrsflaiche werden die
Baukdrper auf den Grundsticken, die neu entwickelt
werden sollen, nicht entlang der StraBenflucht ange-
ordnet, sondern werden in die rickwartigen Grund-
stucksteile verlagert.

Die Anbindung der éstlichen Freiflachen erfolgt von
dem Platzraum aus Uber eine neu zu schaffenden
FuBwegverbindung. Fir diesen Bereich sieht das
stadtebauliche Entwicklungskonzept der Gemeinde
Winsen (Aller) keine wesentliche Intensivierung der
Bebauung vor.

Es ist beabsichtigt, diese Flichen langfristig als
groBere Grinfliche in das innerértliche Funktionsge-
fage einzubinden.

Eine ErschlieBung fur den Fahrverkehr kann (ber das
ostlich anschlieBende StraBennetz zu einem spéteren
Zeitpunkt erfolgen, wenn eine ErschlieBung erforder-
lich werden sollte.

Art und Maf3 der Nutzung

Die Nutzungsart im Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes wird unterschiedliche festgesetzt:

- Mischgebiet an der Poststraie

- Aligemeines Wohngebiet an der SchulstraBe

Die Ausnutzung ist fir beide Grundsticke gleichartig
geregelt. Der Bebauungsplan sieht in Anlehnung an
die im Umfeld vorhandene Bebauung der Poststrae
eine zweigeschossigen Bauweise vor. Mit einer GRZ
von 0,4 und einer GFZ von 0,8 wird einmal der
Anforderung nach einer der zentralen Lage ent-
sprechenden intensiven Bebauung entsprochen. Zum
anderen bleiben aber auf den Grundsticken ausrei-
chend Freirdume, um notwendige Erganzungsmai-
nahmen unterzubringen und einer zu hohen Verdich-
tung vorzubeugen.

Bauweise

Die stadtebauliche Absicht und die in dem gesamten
Bereich vorzufindene Grundstickssituation ldsst keine
eindeutige Zuordnung in offene und geschlossene
Bauweise zu. Einerseits sind Baukérper, die einen
geschlossene  StraBenrandbebauung  aufzeigen,
vorstellbar. Der Zwang zur Grenzbebauung soll aber
nicht ausgelibt werden. Der Bebauungsplan setzt
daher eine offene Bauweise fest, die jedoch auf die
Beschrdnkung der Baukdrperlénge, wie sie die offene
Bauweise sonst mit 50,00 m vornimmt, verzichtet.

Fahrrecht

Zwischen den Bebauungsméglichkeiten, die der
Bebauungsplan entlang der SchulstraBe und der
PoststraBe ermdglicht, wird eine o6ffentliche nach
Sadosten fihrende FuBwegverbindung vorgesehen.
Uber diese FuBwegverbindung wird eine Anbindung
der inneren Flachen ermdéglicht und gleichzeitig sollen
die hinteren Grundsttcksteile fir den Fahrverkehr der
Anlieger erschlossen werden.
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Nebenanlagen

Die Bebauung des Plangebietes erfordert die Be-
rGcksichtigung der seitens der Gemeinde Winsen
(Aller) vorgesehenen Entwicklungsziele im Orstkern
und besonders die Planungsiberiegungen auf den
jeweils direkt angrenzenden Flachen.

- Im Bereich der Schulstrafe/Poststraf3e ist die
Platzsituation, die hier langfristig eingerichtet
werden soll, zu bertcksichtigen.

- Im hinteren Bereich gilt es die hier anzustre-
ben Freiraumqualitat so wenig wie mdglich zu
storen.

Der Bebauungsplan schlieBt deshalb stérende
Nebengebaude in diesen Bereichen aus. Nebenanla-
gen sollen, soweit sie erforderlich sind, im direkten
rdumlichen und organisatorischen Zusammenhang
mit den Hauptgebauden errichtet werden.

Nutzungseinschrankung

Die Gemeinde Winsen (Aller) beabsichtigt die FIa-
chen, far die der Bebauungsplan Nr. 43 die Bebauung
neu ordnet, langfristig zum zentralen Bereich des
Ortskerns zu entwickeln.

In Bezug auf die Nutzung erfordern diese Einschran- v

kungen die nach der BauNVO zulassigen Nutzungs-
arten.

Der Bebauungsplan schlief3t daher stérende und stad-
tebaulich an dieser Stelle nicht gewollte Nutzungen
aus.

Geruchsimmissionen

Nordwestlich zum Plangebiet, an der Schulstrafe,
befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, der auf
der Hofstelle im geringen Umfang Rinderhaltung
betreibt. Es ist nicht ausgeschlossen, dass Emissio-
nen (Gerdausche, Geriiche) von diesem Betrieb in das
Plangebiet wirken. Immissionen, die Gber das hinzu-
nehmende Man fir WA-Gebiete hinausgehen, sind
nach Einschatzung der Landwirtschaftskammer nicht
zu erwarten.

8.0 VERFAHRENSVERMERKE

Die Begriindung wurde ausgearbeitet von der

Planungsgemeinschaft P & R
OlbersstraBe 2

30519 Hannover

Tel. 0511-83 58 60

Hannover, den 30. 4. 2000
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Winsen
(Aller) hat in seiner Sitzung am 10.08.2000 dem

Entwurf des Bebauungsplanes zugestimmt.

Die Begrindung hat in der Zeit vom 25.08.2000 bis
26.09.2000 offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer wurden am 17.08.2000 ortsiblich be-
kanntgemacht.

Der Rat der Gemeinde hat die Begrindung in seiner
Sitzung am 14.12.2000 beschlossen.

Winsen (Aller), den 15.12.2000

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER



GEMEINDE WINSEN (ALLER) - B-PLAN NR.43 "IN DEN DAMMEN"

0.0

Fassung der Baunutzungsverordnung

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
basisieren auf der Baunutzungsverordnung (BauNVOQO)
in der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBI | s. 132),
zuletzt geandert durch Artikel Il des Gesetzes zu
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993
(BGBI. | s. 466).

1.0

1.1

1.2

2.0

3.0

4.0

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Aligemeinen Wohngebietes (WA)

Gemass § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO sind inner-
halb des festgesetzten WA Tankstellen
unzulassig.

Mischgebiet (M)

GemaR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sind
Tankstellen und Vergnuigungsstétten im Sinne
des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie die
Ausnahmen gem. § 6 Abs. 3 BauNVO unzu-
lassig.

Nebenanlagen
(§ 23 Abs. 5 BauNVOQ)

Garagen und Nebenanlagen im Sinne der §§
12 und 14 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulédssig.

Pflanzenarten/ -liste

Es sind standortgerechte einheimische Arten
zu verwenden. Die unter Hinweise aufgefihr-
te Liste dient als Anhaltspunkt.

Bauweise

Far die Bebaubarkeit der als {berbaubar
dargesteliten Fldchen gelten die Regelungen
der offenen Bauweise. Baukérper mit einer
Baukdrperldnge von Uber 50,00 m sind jedoch
zuldssiqg.

HINWEIS
PFLANZLISTE

Bergahorn
Bergulme
Brombeere
Bruchweide
Buche

Erle

Esche
Faulbaum
Feldahorn
Feldulme
Flatterulme
Grauweide
Hainbuche
Hartriegel
Hasel
Hundsrose
Korbweide
Liguster
Mandelweide
Pfaffenhitchen
R. Heckenkirsche
Roter Hartriege!
Salweide
Sandbirke
Schlehe

Schw. Holunder
Schwarzerle
Silberweide
Sommerlinde
Spitz-Ahorn
Stieleiche
Traubeneiche
Traubenholunder
Traubenkirsche
Vogelbeere
Vogelkirsche
Wasserschneeball
Weissdorn
Winterlinde
Zitterpappel

- Acer Pseudoplatanus

- Ulmus Glabra

- Rubus Fruticosus
- Salix Fragilis

- Fragus Sylvatica

- Alnus in Cana

- Fraxinus Excelsior
- Rhamnus Frangula
- Acer Campestre

- Ulmus Minor

- Ulmus Laevis

- Salix Cinerea

- Carpinus Betulus
- Cornus Mas

- Corylus Avellana

- Rosa Canina

- Salix Viminalis

- Ligustrum Vulgare
- Salix Triandra

- Euonymus Europaea

- Lonicera Xylosteum
- Cornus Sanguinea
- Salix Caprea

- Betula Pendula

- Prunus Spinosa

- Sambucus Nigra

- Alnus Glutinosa

- Salix Alba

- Tilia Platyphyllos

- Acer Platanoides

- Quercus Robur

- Quercus Petraea

- Sambucushracemosa

- Prunus Padus
- Sorbus Aucuparia
- Prunus Avium
- Viburnum Opulus

- Crataegus Monogyna

- Tilia Cordata
- Populus Tremula

P&A PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG 1

ALLGEMEINES WOHNGEBIET
/| (§4 BAUNVO)

MISCHGEBIET
(§ 6 BAUNVO)

|

Ml

‘ MASS DER BAULICHEN NUTZUNG J

1 ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
ALS HOCHSTMASS

0.4 GRUNDFLACHENZAHL - GRZ

GESCHOSSFLACHENZAHL - GFZ

!;AUWEISE, BAUGRENZEN

BAUGRENZEN
(§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB,
§§ 22 UND 23 BAUNVO)

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-
FLACHE

—
STRASSENVERKEHRSFLACHEN

STRASSENVERKEHRSFLACHE
PRIVAT

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

|

EONSTlGE FESTSETZUNGEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELT-
UNGSBEREICHES DES
BEBAUUNGSPLANES

PLANZEICHENERKLARUNG

16



GEMEINDE WINSEN (ALLER) - B-PLA
( B

N NR.43 "IN DEN DAMMEN"

We— .

£

189745
166/3

2

27
&

i €5/305/m
s
421

20. -

I3

129/ 76

A 5 sy

%o

5078

58/

W
o,
e S £, .
L7
e
10477 ;
' - s/104

246751

@

L3241

M1:1.000

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN - BEBAUUNGSPLAN NR. 43 “IN DEN DAMMEN"

17




VERFAHRENSVERMERKE

TEiL B - TEXTLIGHE FESTSETZUNGEN

TEIL A - ZEICHNERISCHE FESTSET!

[ FassunG oER BAUNUTZ

]

Satzungsbeschiuss ‘

Die Regelungen basieren auf der

ordnung (BauNVD) in der Bekanntmachung der

Neufassung vom 23.01.1890 (BGBL. GS. 132), 2u-

tetzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Er-
™ von iti und der d

vom

und i von
22.04.1993 {BGBL. GS.466).

PRAAMBEL

Autgrund des § 1 Abs.3 und des § 10 des Bauge-
sezbuches (BsuGB) und des § 40 der niedersach-
sischen Gemeindeordnung (NGO) hat der Rat der
Gemeinde Winsen (Aller) den Bebauungsplan
Winsen (Alier) Nr. 43 “In den D8mmen” bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A} und den textiichen
Festsetzungen (Teil B) ats Satzung beschlossen.
Winsen (Afer), den 15.12.2000

Der der Winsen
(Aller) hat in seiner Stzung am 07.12.1809 die
des Winsen (Aller)

Nr. 43 *In den DAmmen"” beschiossen.
Der Aufstellungsbeschluss ist gemat § 2 Abs. 1

BauGB am 25.05.2000 orisiblich bekanntgemacht
worden.

Wingen (Aler), den 15.12.2000

Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat in seiner
Sitzung am 14,12.2000 nach Profung der Beden-
ken und Anregungen nach § 3 Abs.2 BauGB den
Bebauungsplan als Satzung nach § 10 BauGB, die
Begrundung nach § @ (8) BauGB

00 Fassung der Baunutzungsverordnung

Die zei i und i F
auf der g (BauNvO)
in der Neufassung vom 23.01.1880 (BGBI | 5. 132),
2Zutetzt gelindert durch Artikel Ill des Gesetzes zu
N ™ wnd der .

Winsen (Aller), den 15.12.2000

von ']
und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1883
(BGBL | 5. 466).

10 Artder baufichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Aligameinen Wohngebietes (WA)

Gemiss § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO sind inner-
halb des fesigesetzten WA Tankstellen
unzuldssig.

12 Mischgebiet (MI)

GemiB § 1 Abs. 5 und 8 BauNVO sind
Tankstellen und Vergnigungsatatten im Sinne
des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sowie die
Ausnahmen gem. § 8 Abs. 3 BauNVO unzu-

Ls)
(Burgesmeister)
Ls) Ls) Ls)
lassig.
(Gemeindedirektor) (Gemeindedirektor) (Gemeindedirektor)
20
Vervieitattigungsvermerk | [Ottentiiche Austegung [N {§ 23 Abs. 5 BauNvO)
Der Winsen Die D des des

Kartengrundiage: Flurkartenwerk

Flur

Masstab 1: 1000

Vervielfaltigungserlaubnis  for  die  Gemeinde
Winsen (Aller) erteit durch OB.VI Riemann-
Meyer

em . AZ:

Ubereinstimmungsvermerk

Die Planunteriage entspricht dem Inhait des Lie-
genschafiskatesters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen Anlagen sowie Strassen, Wege und
Piaze volisténdige nech (Stand vom __._ . )

See ist hinsichtlich der Darsteliung der Grenzen und

lagen
Die neu zubiidenden Granzen lassen sich einwand-
frei in die Ortlichkeit Gbertragen.

der
{Aller) hat in seiner Sizung am 10.08.2000 dem
Entwurt des Bebauungsplanes und der Entwurfs-
begrondung Zugestimmt und deren i

Garagen und Nebenanlagen im Sinne der §§
12 und 14 BauNVQ sind nur innerhalb der

Bebauungsplanes 'i:t gemiss ; 12 BauGB am
—. m

worden. Der

Auslegung gemiiss § 3 Abs. 2 BauGB beschiossen.
Ort und Dauer der Offentlichen Auslegung wurden
am 17.08.2000 onsiblich bekanmtgemacht. Dec
Emwur! des Bebauungspianes und der Begron-
dung haben vom 2508.2000 bis 26.09.2000
gemass § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgeiegen.

Winsen (Aller), den 15.12.2000

LS.)

tritt

dsmit am in Kratt.

Winsen (Aler), den __.

ws)

(Gemeindedirektor)

(Gemeindedirektor)

Zulassig
3.0 Pllanzenarten/ liste

Es sind standartgerechte einheimische Arten
2u verwenden, Die unter Hinweise sufgefohr-
e Liste dient als Anhaltspunkt,

40 Bauweise

Far die der als
dargesteitten Flachen gelten die Regetungen
der offenen Bauweise. Baukérper mit einer
Baukérpertinge von dber 50,00 m sind jedoch
2ulbssig.




PLANZEICHENERNLARUNE

‘ ART DER BAULICHEN NUTZUNG ‘ | HINWEIS
PFLANZLISTE
[7N7] aicememes wonngeBiET
Q ‘ (§ 4 BAUNVO) Bergahorn - Acer Pseudoplatanus
Berguime - Uimus Glabra
%]  miscHaesiET Brombeere - Rubus fruticosus
QAQOQ (56 BAUNVO) Bruchweide - Salix Fragilis
Buche - Fragus Syivatica
Erle - Alnus in Cana
Esche - Fraxinus Excetsior
IrnAss DER BAULICHEN NUTZUNG ] Faulbaum _ Rhamnus Franguis
Feidahorn - Acer Csmpestre
i ZAHL DER VOLLGESCHOSSE Feiduime - Uimus Miinor
ALS HOCHSTMASS Flatteniime - Uimus Laevis
Grauweide - Salix Cinerea
04 GRUNDFLACHENZAHL - GRZ Hainbuche - Carpinus Betulus
Hartriegel - Cornus Mas
GESCHOSSFLACHENZANL - GFZ Hasel - Corylus Avellana
Hundsrose - Rosa Canina
i - Salix Viminalis
Liguster - Ligustrum Vulgare
BAUWEISE, BAUGRENZEN ] Mandetweide - Salix Triandrs

BAUGRENZEN

R. Heckenkirsche - Lonicera Xylosteum

E (6.9 ABS. 1 NR. 2 BAUGS, g:t;re::nnegd ) g:;:‘g_:::f“'m
§522 UND 23 BAUNVO) Sendbirke - Betula Pendule
Schiehe - Prunus Spinosa
(UBERBAUBARE GRUNDS TOCKS- Schw. Holunder - Sambucus Nigra
Schwarzerte - Alnus Glutinosa
FLACHE " 3 .
Silberweide « Salix Alba
i - Tilia Platyphyllos
| STRASSENVERKEHRSFLACHEN Spiz-Anom - Acer Platanoides
- Quercus Robur
Traubeneiche « Quercus Petraea
T -
TRASSENVE ACH
:RIVASY RKEHRSFLACHE Traubenkirsche - Prunus Padus
Vogelbeere - Sorbus Aucuparia
Vogetkirsche - Prunus Avium
STI INIE - Opulus
Weissdorn - Crataegus Monogyna
Winterlinde - Titia Cordata
Zitterpappel - Populus Tremula

| SONSTIGE FESTSETZUNGEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELT-
UNGSBEREICHES DES
BEBAUUNGSPLANES

-

WINSEN (ALLER)

CELLE

ORTSTEIL
WINSEN(ALLER)
B-PLAN NR.
43-00

“IN DEN DAMMEN"
STAND 30.4.2001

OBERSICHTSKARTE
[Hinw der Abwilgung | LForm- und Verfahrensfehler
innerhalb von sieben Jahren nach Inkraftieten des innerhalb eines Jahres nach Inkraftireten des
Bebauungsplanes sind Mangel der nicht g wt die g von Verfah-
gettend gemacht worden. rens- oder F iflen beim 2,

Winsen (Aller), den _ .

Ls)

(Gemeindedirektor)

men des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht
worden

Winsen (Aller), den __.__.

Ls)

{Gemeindedirektor)
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