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0.0 VORBEMERKUNG

Der Flächennutzungsplan der Gemeinde Winsen
(Aller) wurde in den Jahren 1976/77 aufgestellt und
mit Verfügung vom 7.12.1978 wirksam. Er bildet
seitdem einschließlich der bisher durchgeführten acht
Änderungsverfahren die Grundlage für alle flächenbe-
zogenen Maßnahmen innerhalb des Gemeindegebie-
tes.

Nr. Ortslage Maßstab

1 Winsen (Aller) 1 : 25.000
(Gesamtplan)

2 Winsen (Aller)/Südwinsen 1 : 5.000
3A Thören 1 : 5.000
3B Bannetze 1 : 5.000
4 Meißendorf 1 : 5.000
5 Walle 1 : 5.000
6 Wolthausen 1 : 5.000
7 Stedden 1 : 5.000

TAB.1: TEILPLÄNE

Die Tabelle 2 stellt den derzeitigen Stand der bisher
eingeleiteten Änderungsverfahren dar.

Mit der Einleitung des 9. Änderungsverfahrens erfolgt
nun eine umfassende Anpassung des Flächenbedar-
fes für Baugebiete innerhalb des Gemeindegebietes,
da die bisherigen, für eine Bebauung zur Verfügung
stehenden Flächen, weitestgehend entwickelt wurden
und somit selbst der kurzfristige Bedarf nicht mehr
gedeckt werden kann.

Nr. Datum Verfahrensstand Thema/Bereich der Änderung

1.0 08.04.1982 wirksam Winsen (Aller)/Südwinsen, Thören, Meißendorf, Walle,
Wolthausen und Stedden

2.0 10.05.1983 wirksam OT Meißendorf Hüttenseepark und Stedden
3.0 23.12.1983 wirksam Winsen (Aller) - Reitsportanlage
4.0 19.08.1985 wirksam Winsen (Aller) - Kläranlage
5.0 19.08.1987 wirksam Meißendorf - SO-Gebiete 
6.0 29.11.1988 wirksam Südwinsen - B-Plan 29 "Am Bahnhof"
7.0 17.12.1992 wirksam Winsen (Aller) - B-Plan Nr. 32 "Nördlich des Mühlenweges"
8.0     im Verfahren Winsen (Aller) - Grundschulbereich

TAB.2: ÜBERSICHT DER ÄNDERUNGSVERFAHREN (Stand 3/95)
 

Der Flächennutzungsplan besteht aus den folgenden
Teilplänen:

Dieses betrifft insbesondere den Bereich der Wohn-
bauentwicklung. Es fehlen aber auch Flächen, die
eine gewerbliche Entwicklung ermöglichen.

Die Änderungsbereiche der 9. Flächennutzungsplan-
änderung der Gemeinde Winsen (Aller) im einzelnen
sind in der Tabelle 3 aufgeführt:
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TAB.3: ÄNDERUNGSBEREICHE

9.1 Ortsteil Winsen (Aller)

9.1.1 Hinteres Sandfeld Wohnen
9.1.2 Östliches Sandfeld Wohnen
9.1.3 entfällt
9.1.4 Taube Bünte Gewerbegebiet
9.1.5 Örtzeheide Süd Wohnen
9.1.6 Mittelster Busch Wohnen
9.1.7 entfällt
9.1.8 Örtzeheide Nord Wohnen

9.2 Ortsteil Südwinsen

9.2.1 entfällt
9.2.2 Südlich der alten Bahn Gewerbe/

Sondergebiet

9.3 Ortsteil Bannetze

9.3.1 entfällt
9.3.2 Weiterbearbeitung als 11.Änderung

9.4 Ortsteil Meißendorf

9.4.1 Bruchstraße Wohnen
9.4.2 entfällt
9.4.3 entfällt
9.4.4 Hartmannshäuser Straße  Wohnen
9.4.5 Ostenholzer Straße Mischgebiet
9.4.6 Schafstrift Wohnen
9.4.7 Langer Kamp Südost Wohnen
9.4.8 entfällt
9.4.9 Brückenstraße Wohnen
9.4.10 Lange Straße Mischgebiet

9.5 Ortsteil Stedden

9.5.1 Stedden Ost Wohnen
9.5.2 Friedhof Grünfläche

9.6 Ortsteil Thören

9.6.1 entfällt
9.6.2 Am Graben Wohnen
9.6.3 Weiterbearbeitung als 11.Änderung

9.7 Ortsteil Walle

9.7.1 Brunsiekweg Mischgebiet
9.7.2 Burnbrink Wohnen

9.8 Ortsteil Wolthausen

9.8.1 Krähenberg Wohnen
9.8.2 entfällt
9.8.3 Winsener Kirchweg Wohnen
9.8.4 Faßweg Nord Wohnen

Die Geltungsbereiche der Änderung sind in den
nachfolgenden Planausschnitten mit dem Planzeichen

gekennzeichnet.

Die Planzeichenerklärung befindet sich am Ende des
Erläuterungsberichtes. Die Planausschnitte sind
genordet oder durch Nordpfeil gekennzeichnet. Der
Maßstab der Übersichtspläne beträgt M 1 : 25.000.
Der Maßstab der Flächennutzungsplanänderungen
beträgt 1 : 5000.

Mit der Aufstellung der 9. Flächennutzungsplanände-
rung wurde die

P&R Planungsgemeinschaft
Olbersstraße 2
30519 Hannover

im Januar 1995 beauftragt.

Überarbeitet Hannover 06/1997
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1.0 AUFSTELLUNGSVERFAHREN

Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat in seiner
Sitzung am 19.05.1995 gemäß den Vorschriften des
BauGB die Aufstellung dieser Flächennutzungsplan-
änderung beschlossen.

Die Träger öffentlicher Belange wurden am Aufstel-
lungsverfahren gemäß § 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei-
ben vom 23.01.1996 beteiligt.

Die frühzeitige Bürgerbeteiligung für die Bereiche
9.1.1 bis 9.8.4 wurde gemäß § 3 Abs. 1 BauGB am
12.12.1995 durchgeführt.

In der Sitzung am 03.09.1996 und 17.09.1996 hat der
Verwaltungsausschuß der Gemeinde Winsen (Aller)
dem Entwurf der 9. Flächennutzungsplanänderung
einschließlich dem Erläuterungsbericht zugestimmt
und beschlossen, die Entwurfsunterlagen gemäß § 3
Abs. 2 BauGB öffentlich auszulegen.

Die öffentliche Auslegung erfolgte im Zeitraum vom
11.11.1996 bis 20.12.1996.

Die Prüfung der fristgemäß vorgebrachten Anregun-
gen und Bedenken erfolgte in der Verwaltungsaus-
schußsitzung am 18.03.1997.

Der Feststellungsbeschluß wurde vom Rat der Ge-
meinde in seiner Sitzung am 22.05.1997 gefaßt.

2.0 AUSGANGSSITUATION

Die Gemeinde Winsen (Aller) liegt an der Aller im
Südwesten des Landkreises Celle. Sie besteht seit
der Gemeindereform im Jahre 1974 aus den Ortstei-
len

- Winsen (Aller),
- Südwinsen,
- Bannetze,
- Meißendorf,
- Stedden,
- Thören,
- Walle und
- Wolthausen.

Sitz der Gemeindeverwaltung ist der Ortsteil Winsen
(Aller).

Das Landesraumordnungsprogramm des Landes
Niedersachsen und das daraus abgeleitete Regionale
Raumordnungsprogramm für den Landkreis Celle
sieht für den Ortsteil Winsen (Aller) die Funktion eines
Grundzentrums vor. Gemeinsam mit dem benachbar-
ten Grundzentrum Hambühren deckt Winsen (Aller)
den Bedarf des südwestlichen Kreisgebietes ab. Das
Mittelzentrum Celle liegt in einer Entfernung von ca.
12 km. Das Gemeindegebiet ist in Ost-West-Richtung
über die L 180 und aus Richtung Norden über die B 3
mit dem Mittelzentrum Celle verbunden.

Die A 7 Hamburg/Hannover stellt die wichtigste
überörtliche Verbindung dar. Das Oberzentrum
Hannover liegt in einer Entfernung von ca. 60 km.

Das Gemeindegebiet umfaßt 155 qkm welches zur
Hälfte von Wald eingenommen wird. Ein Drittel der
Fläche wird landwirtschaftlich genutzt, der besiedelte
Bereich beträgt ca. 5 %.

Innerhalb der Gemeinde wohnten im Jahr 1992 ca.
11.300 Einwohner.

Die letzten 2 Jahrzehnte haben innerhalb des Ge-
meindegebietes zu sehr starken Veränderungen
geführt. Im Jahr 1970 lag die Einwohnerzahl der Ge-
meinde noch um 7.500 Einwohner. Die Gemeinde
Winsen (Aller) hat, gemeinsam mit den benachbarten
Orten aufgrund der direkten Zuordnung zum Mittel-
zentrum Celle und aufgrund der sehr günstigen
Verbindung zum Oberzentrum Hannover zunehmend
an Bedeutung als Wohnstandort gewonnen. Daneben
hat aber auch die Qualität des Raumes, die bestimmt
wird durch die umfangreichen Waldgebiete und durch
die das Gemeindegebiet in Ost West-Richtung durch-
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ziehende Allerniederung, dazu geführt, daß vielfältige
Freizeit- und Erholungseinrichtungen entstanden sind.
Insgesamt gesehen haben diese Entwicklungen eine
Veränderung der Gemeinde Winsen (Aller) bewirkt,
die das Erscheinungsbild der einzelnen Ortslagen
geändert hat. Es sind umfangreiche Siedlungserweite-
rungen entstanden. An dieser Entwicklung haben,
wenn auch mit unterschiedlicher Intensität, alle Orts-
lagen, aus denen die Gemeinde Winsen (Aller) heute
besteht, teilgenommen.

Der Zentralort Winsen (Aller) mit den südlich direkt
zugeordneten Bereichen der ehemaligen Gemeinde
Südwinsen zeigt am deutlichsten den Wandel des
Siedlungsgebietes auf. Die Ortslagen, die ehemals
von der Landwirtschaft geprägt wurden, haben heute
den Charakter einer Wohnsiedlung, die umfangreiche
Einrichtungen der sozialen, kulturellen und kommer-
ziellen Daseinsfürsorge bereit stellt.

Aber auch die kleineren Gemeinden haben aufgrund
der Wohn- und Ferienhausgebiete Veränderungen
erfahren, so daß die Bedeutung der Landwirtschaft
auch hier bereits die oben beschriebenen Entwicklun-
gen erfahren hat. Diese wurden durch den Flächen-
nutzungsplan aus dem Jahr 1978 ermöglicht.

Die Gemeinde Winsen (Aller) hat in den einzelnen
Gebieten, deren Entwicklung die Flächennutzungs-
planung vorsah, durch entsprechende Bauleitplanung
die Voraussetzung geschaffen, die geplante Entwick-
lung zu realisieren.

Da bereits Ende der 80er Jahre erkennbar wurde, daß
der durch die Flächennutzungsplanung aufgezeigte
Entwicklungsrahmen nur noch geringe Spielräume
aufweist und die punktuellen Änderungen in den
bisherigen Änderungsverfahren 1 - 8 nur die jeweils
aktuellen Problemstellungen löst, hat die Gemeinde
Winsen (Aller) damit begonnen, Leitbilder für die
weitere Entwicklung zu erarbeiten, damit gesicherte
Erkenntnisse darüber vorliegen, über welche Potentia-
le die Gemeinde verfügt und welche Planungsschritte
erforderlich sind, um die weitere Entwicklung entspre-
chend den Regelungen des Baugesetzbuches einzu-
leiten.

Hierzu hat die Gemeinde Winsen (Aller) im Oktober
1992 die GFL-Bremen mit der Ausarbeitung einer
Entwicklungsplanung für das gesamte Gemeindege-
biet der Gemeinde beauftragt. Insbesondere ging es
darum, die Perspektiven aufzuzeigen, die innerhalb
der Gemeinde für die räumlich organisatorischen
Bereiche wie

- Natur,
- Landschaft,
- Verkehr und
- Siedlung

gegeben sind. Hierbei ging es nicht nur darum, kurz-
fristige Flächenvorsorge im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung zu betreiben, sondern die Gemeinde
sollte in die Lage versetzt werden, langfristige Ziel-
vorgaben aufzustellen, die geeignet sind, die vorhan-
denen Potentiale ganzheitlich weiter zu entwickeln.

Der sich daraus ableitende Zielrahmen weist folgende
Leitbilder auf:

- Erhaltung und Entwicklung von Natur und
Landschaft

- Stärkung Winsens (Aller) als attraktiver
Wohnort

- Erhaltung der Eigenart und Eigenständigkeit
der Dörfer

- Stärkung und Entwicklung von Handel,
Gewerbe und Dienstleistung

- Erhaltung und Entwicklung Winsens (Aller)
als Fremdenverkehrsgemeinde

- Stärkung Winsens (Aller) als Grundzentrum

- Förderung einer umweltverträglichen Ver-
kehrsführung.

Hierbei ist sich die Gemeinde der Tatsache bewußt,
daß bei der Konkretisierung dieser Leitbilder die
teilweise vorhandene gegenseitige Beeinflussung mit
in die Überlegungen einzubeziehen ist, damit Maß-
nahmen und Projekte, die zur Durchsetzung einzelner
Ziele erforderlich werden, sich nicht gegenseitig
negativ beeinflussen.
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Da die Umsetzung der oben aufgezeigten Zielsetzun-
gen neben der Erarbeitung von Handlungskonzepten
auch die Berücksichtigung in der Bauleitplanung
erforderlich machen, leitet die Gemeinde Winsen
(Aller) nun, nachdem auf der Grundlage der Entwick-
lungsplanung und unter Berücksichtigung der jeweils
örtlichen Situation konkrete Vorstellungen bestehen,
die vorliegende 9. Flächennutzungsplanänderung ein.

Mit der 9. Flächennutzungsplanänderung wird die
langfristige Fortschreibung des Flächennutzungspla-
nes auf der Ebene der Baugebietsausweisungen für
Wohnen, Gewerbe und Sondernutzungen vorgenom-
men.

Vorrangig geht es daher um die erforderliche Flä-
chenvorsorge. Aber auch die Probleme der Infrastruk-
tur, der Verkehrsführung und die sich insbesondere
für die kleineren Ortslagen gegebene Verpflichtung
den Ortscharakter zu erhalten, fließen in die planeri-
schen Überlegungen mit ein.

In der Folge sind, entsprechend den übergeordneten
Zielsetzungen, weiterführende Planungen erforderlich:

- Dorferneuerungspläne in den kleineren Orts-
lagen,

- Rahmenplan für den Ortskern von Winsen
(Aller) und

- Bebauungspläne für neue Entwicklungsberei-
che.

Bevor jedoch die Gemeinde neue Bebauungspläne
aufstellen kann, führt die Gemeinde nun mit dem vor-
liegenden 9.Flächennutzungsplanänderungsverfah-
ren. Eine Anpassung der Vorbereitenden Bauleitpla-
nung an die allgemeinen Zielsetzungen der Gemeinde
durch.

Im Bereich der Verbindlichen Bauleitplanung können
dann die zur weiteren Entwicklung erforderlichen
Bebauungspläne erarbeitet werden.

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
wird die angestrebte räumliche und strukturelle Ent-
wicklung des Landes in den Grundzügen dargestellt.

Das regionale Raumordnungsprogramm ist aus dem
Landes-Raumordnungsprogramm entwickelt und hat
als überörtliche und fachübergreifende Rahmenpla-
nung das Ziel, unter Beachtung der Grundsätze der
Raumordnung sowie der übergeordneten und rah-
mensetzenden Aussagen und Festsetzungen des

Landes-Raumordnungsprogrammes, Planungen und
Maßnahmen zu dem Planungsbereich des Landkrei-
ses Celle so festzulegen, daß sie unter Berücksichti-
gung der natürlichen Gegebenheiten unter sozialen,
wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernisse einer
optimalen Entwicklung dienen.

Es bildet die Grundlage für die Koordinierung einer
raumbeanspruchenden und raumbeeinflußenden
Fachplanungen und Maßnahmen sowie der Vorberei-
tung und Sicherung von Raumordnungsentscheidun-
gen im Landkreis Celle.

Als nächst untergeordnete detailierende Ebene hat
auch der Flächennutzungsplan den Vorgaben der
Raumordnung und Landesplanung zu entsprechen.
Insbesondere hat eine Auseinandersetzung mit fol-
genden Zielvorgaben zu erfolgen:

ENTWICKLUNG DER GEMEINDEN

Die Auswahl der Änderungsbereiche erfolgt unter
besonderer Berücksichtigung der jeweiligen Erforder-
nisse innerhalb der einzelnen Ortsteile, entsprechend
dem Bedarf (Bevölkerungsentwicklung, Alterstruktur-
entwicklung, veränderte gesellschaftliche Rollenbilder,
veränderte Lebens- und Haushaltsformen), der Funk-
tion (zentralörtliche Funktion, besondere Funktionen
im Raum) sowie der Umwelt und der historsichen
Vorprägung.

Die Gemeinde Winsen (Aller) hat sich unter den
entsprechenden Punkten detailiert mit diesen Anfor-
derungen auseinandergesetzt und auf der Basis der
sich aus der Entwicklungsplanung ableitenden Ziel-
setzungen und Leitbilder die einzelnen Flächenaus-
weisungen vorgenommen.

Zusammenfassend geht die Gemeinde Winsen (Aller)
davon aus, daß neben der Stärkung des Zentralortes
Winsen (Aller) auch eine dezentrale Entwicklung des
Raumes im Vordergrund stehen muß. Dies soll auf
der Basis der jeweiligen Entwicklungspotentiale der
einzelnen Ortsteile erfolgen.
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LANDWIRTSCHAFT/FORSTWIRTSCHAFT

Die historische Flächennutzung im Gemeindegebiet
von Winsen (Aller) ist die Land- und Forstwirtschaft.
Die Flächenausweisungen orientieren sich an dem
Leitbild, daß diese raumbedeutenden Wirtschafts-
zweige erhalten und gesichert werden.

Entsprechende Flächen wurden nur im notwendigen
Umfang in Anspruch genommen. Die Übernahme der
notwendige Ausgleichsmaßnahmen erfolgt soweit
erforderlich bereits durch die Darstellung der Aus-
gleichsflächen im Flächennutzungsplan. Die Über-
nahme qualifizierter Festsetzungen, die die Kompen-
sationsmaßnahmen rechtlich absichern, erfolgt soweit
erforderlich in der verbindlichen Bauleitplanung.

ERHOLUNG, FREIZEIT, FREMDENVERKEHR

Dem Landkreis Celle und so auch der Gemeinde
Winsen (Aller) kommt der Sicherung, Entwicklung und
Pflege der einzelnen Erholungsbereiche besondere
Bedeutung zu. Dieser Tatbestand wird bei der Aus-
weisung der Flächen besonders berücksichtigt, in
dem eine Zersiedlung der freien Landschaft und somit
einer Zerstörung ihres Erlebniswertes soweit wie
möglich vermieden wird. Gebiete mit besonderer
Bedeutung für Erholung werden durch die Flächen-
nutzungsplanänderung nicht in Anspruch genommen.

NATUR UND LANDSCHAFT

Den Belangen von Natur und Landschaft wird im
Rahmen der 9. Flächennutzungsplanänderung
besondere Rechnung getragen.

Parallel zur Aufstellung der Flächennutzungsplanän-
derung wurde eine landschaftsplanerische Begleitstu-
die zur 9. Flächennutzungsplanänderung erarbeitet, in
der eine Erfassung und Bewertung des Zustandes
von Natur und Landschaft der Änderungsbereiche
vorgenommen wurde, die Ermittlung und Bewertung
von Beeinträchtigungen von Leistungsfähigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch die
geplanten Vorhaben stattfand und hieraus ableitend
eine Einschätzung und Vorschläge zum erforderlichen
Kompensationsumfang (Ausgleichs- und Ersatzmaß-
nahmen) stattfand. Die Ergebnisse der
landschaftsplanerischen Beurteilung der Auswirkun-
gen des Vorhabens sind in den einzelnen Änderungs-
bereichen zusammenfassend dargelegt.

BODENSCHUTZ

Den Anforderungen des Bodenschutzes wurde bei
der Planung Rechnung getragen.

Die Gemeinde Winsen (Aller) ist sehr darum bemüht,
so wenig Flächen wie möglich in Anspruch zu
nehmen und somit dem Grundsatz einen schonenden
Umganges mit Grund und Boden Rechnung zu tra-
gen.

Beeinträchtigungen und mögliche Risiken für das
Schutzgut Boden, welche durch die Bebauung ent-
stehen, werden durch geeignete Kompensationsmaß-
nahmen ersetzt oder ausgeglichen werden.

LÄRMSCHUTZ

Die ausgewiesenen Änderungsbereiche sind von
besonderen Lärmbehinderungen nicht betroffen.
Weder millitärische oder vergleichbare Anlagen, die
DB-Strecke Hannover/Lehrte - Hamburg sowie der
verlärmte Bereich notwendiger An- und Abflugzonen
millitärischer Standorte werden von zukünftiger
Wohnbebauung oder sonstigen lärmempfindlichen
Nutzungen auch weiterhin freigehalten.
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Weiterhin sind im Rahmen der Bauleitplanung die
Belange der Landesraumordnung zu beachten. Hier
insbesondere der Themenkreis zentrale Orte, zentral-
örtliche Funktionen, Standorte mit besonderen Funk-
tionen.

Der Ortsteil Winsen (Aller) übernimmt für die Gemein-
de Winsen (Aller) die Funktion eines Grundzentrums.
Damit steckt die Gemeinde gemeinsam mit dem
Grundzentrum Hambühren den Bedarf des südwestli-
chen Kreisgebietes ab.

Entsprechend der zentralörtlichen Funktion eines
Grundzentrums hat dieses die Güter und Dienstleis-
tungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfes bereit-
zustellen. Das Mittelzentrum Celle, mit entsprechend
höherwertigen Funktionen liegt in einer Entfernung
von ca. 12 km zur Gemeinde Winsen (Aller).

Dieser Funktion wird die 9. Flächennutzungsplanän-
derung gerecht, in dem neben der vorgesehenen
dezentralen Entwicklung der einzelnen Ortsteile auf
der Basis ihrer Potentiale insbesondere auch eine
Stärkung des Zentralortes Winsen (Aller) stattfindet.

3.0 ERFORDERNIS DES ÄNDERUNGSVER-
FAHRENS

3.1 WOHNBAUENTWICKLUNG

An der Bevölkerungsentwicklung der letzten 20 Jahre
ist sehr deutlich abzulesen, daß die Gemeinde
Winsen (Aller) gerade auch im Vergleich zu den ande-
ren Gemeinden innerhalb des Landkreises Celle als
bevorzugter Wohnstandort eingestuft wird.

Die Bevölkerungsentwicklung aus dem Zeitraum 1970
bis 1992 hat zu einem Zuwachs von 52,3 %. Der
Durchschnitt im Landkreis liegt bei 7,9 %.

Im Zeitraum zwischen 1970 und 1980 betrug der
Zuwachs pro Jahr 200 Personen. Im Zeitraum von
1980 bis 1990 betrug der Zuwachs durchschnittlich
immer noch 100 Einwohner pro Jahr.

Die 90er Jahre sind bisher ebenfalls von deutlichem
Einwohnerzuwachs gekennzeichnet. Dieser stößt
jedoch zunehmend an Grenzen, da in der Gemeinde
nicht mehr ausreichend Bauflächen zu einem vertret-
baren Preis vorhanden sind.

Verursacht wurde diese Entwicklung durch Wande-
rungsgewinne, die trotz einer negativen natürlichen
Bevölkerungsentwicklung zur positiven Gesamtent-
wicklung beitrugen.

Die Gemeinde Winsen (Aller) steht bei der Bevölke-
rungsentwicklung innerhalb des Landkreises eindeutig
an der Spitze. Die Gemeinden Hambühren und Wath-
lingen weisen zwar ebenfalls große Zuwachsraten
auf, bezogen auf den Vergleichsraum liegt der pro-
zentuale Zuwachs jedoch nur bei ca. 33 %.

Die geographische Lage der drei Gemeinden, die
innerhalb des Landkreises Celle ein überproportiona-
les Bevölkerungswachstum aufweisen, macht deut-
lich, daß der südwestliche Raum von Celle als beson-
ders attraktiver Wohnstandort einzustufen ist. Dies
liegt zum einen an der direkten Nachbarschaft zum
Mittelzentrum Celle, zum anderen an der großräumi-
gen Zugehörigkeit zum Landschaftsraum der Allernie-
derung. Von besonderer Bedeutung ist aber auch die
Lage des Oberzentrums Hannover, das vom Südwe-
sten des Landkreises aus sowohl über die B 3, als
aber auch über die A 7 direkt zu erreichen ist.

(Quelle der Zahlen: Regionales Raumordnungspro-
gramm 1993, Landkreis Celle)
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Die Wohnbauentwicklung innerhalb der Gemeinde ist
im wesentlichen dadurch geprägt, daß eine  Nachfra-
ge nach Grundstücken für individuelle Wohnformen
vorherrscht.

Obwohl die Gemeinde im Rahmen ihrer Bauleitpla-
nung durchaus Möglichkeiten zur baulichen Verdich-
tung vorsah, hat sich gezeigt, daß der Bedarf inner-
halb der Gemeinde aufgrund der ländlich geprägten
Struktur in der Regel zum freistehenden Einfamilien-
haus tendiert.

Hieraus erwuchs ein erheblicher Flächenbedarf, der in
der Vergangenheit dazu geführt hat, daß umfangrei-
che verbindliche Bauleitpläne aufgestellt wurden.

Im einzelnen sind in der Gemeinde Winsen (Aller) die
in Tabelle 8 aufgelisteten Bebauungspläne rechtskräf-
tig.

3.1.1 URSACHEN DER NACHFRAGE

Die Größenordnung der Nachfrage nach Bauland
innerhalb der Gemeinde Winsen (Aller) unterscheidet
sich sehr deutlich von der Nachfrage in Nachbarge-
meinden.

Trotzdem handelt es sich hierbei nicht um einen nur
für Winsen (Aller) geltende Tendenz. Entscheidend
für den Flächenverbrauch der letzten Jahre sind im
wesentlichen die gesamtgesellschaftlichen Verände-
rungen, die sich in ihren Auswirkungen für die Ge-
meinde Winsen (Aller) als besonders starke Entwick-
lungsimpulse darstellen.

Die Ursachen für den Verbrauch bzw. für eine ver-
stärkte Nachfrage an Flächen sind die allgemeinen
gesellschaftlichen Entwicklungen, wie sie der nachfol-
genden Aufstellung zu entnehmen sind:

- gestiegener Wohnflächenbedarf pro Kopf

Die auf jeden Einwohner entfallende Wohn-
baufläche variiert sehr stark in Bezug auf
Lebensalter,  soziale Stellung und Zeitraum.
In den 60er Jahren ging man noch davon aus,
daß der Flächenanteil pro Kopf zwischen 20
und 30 qm lag. Heute kann man vom doppel-
ten, in besonders gelagerten Fällen von noch
deutlich höheren Werten ausgehen.

- Zunahme der frühzeitigen Familienentflech-
tung (Rückgang der Mehrgenerationenhaus-
halte auch im ländlichen Raum)

Gegenüber früheren Zeiten besteht heute ein
größeres Wohnungsangebot. In Verbindung
mit dem gesetzlich geregelten Wohngeld
stehen auch für sozial schwächere Familien
entsprechende Wohnräume bereit. Der auf
wirtschaftlichen Gründen basierende Mehrfa-
milienhaushalt ist daher heute nicht mehr
notwendig.

- Entwicklung des Anteils an Einzel-Haushal-
ten, die die Nachfrage im Wohnungsmarkt
erhöhen,

Die Entwicklung zu Einpersonenhaushalten
ist durch vielfältige Strukturen bestimmt. Die
frühzeitige Eigenständigkeit der Kinder, die
scheidungsbedingte Auflösung von Familien
und der Verzicht auf den Familienverband
bedingen ein zusätzliches Angebot an kleine-
ren Wohnungen.

- längere Eigenständigkeit älterer Menschen

Die hohen Lebenserwartungen im Zusam-
menhang mit einem verbesserten allgemei-
nen Gesundheitszustand führen zu einer
längeren Eigenständigkeit älterer Menschen.
Nach Möglichkeit wird von diesem Bevölke-
rungskreis der vertraute Wohnbereich nicht
aufgegeben.

- Zunahme von Über- und Aussiedlern

Die Zunahme von Aussiedlern ist zwar sehr
stark zyklisch bestimmt, so waren Anfang der
90er Jahre erhebliche Zuwächse zu verzeich-
nen. Zwischenzeitlich sind in diesem Bereich
keine extremen Werte mehr zu erwarten. Je
nach politischer Lage können aber neue
Flüchtlingsströme auftreten, die  eine Erhö-
hung der Nachfrage nach Wohnraum mit sich
bringen.

Neben diesen allgemeinen Entwicklungen, die zu
einer Vermehrung des Wohnraumbedarfes führen,
ohne daß hierdurch wesentliche Änderungen der
Einwohnerzahlen bewirkt werden, lassen sich die
Ursachen in Winsen (Aller) auch auf den Zuzug von
außen zurückführen. Die Entwicklung im einzelnen
wurde bereits bei der Beschreibung der Ausgangssi-
tuation aufgeführt. Beim Zuzug von außen handelt es
sich verstärkt um eine Nachfrage nach individuellen
Wohnformen. Gerade die in Zentren gegebenen
Engpässe bei der Bereitstellung von Bauland führen
dazu, daß die Gemeinden im ländlichen Raum ver-
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stärkt diesem Wohnwunsch durch die Bereitstellung
von Bauflächen entsprechen müssen.

Alle genannten Faktoren bewirken gemeinsam, daß
das innerhalb der Gemeinde vorhandene Wohnungs-
angebot nicht ausreichte und die Gemeinde daher
kontinuierlich neue Baugebiete entwickeln mußte, um
die Lage am Wohnungsmarkt zu entspannen.

Dieses ist um so mehr der Fall, da die spezifische
Nachfrage innerhalb der Gemeinde im wesentlichen
auf die individuellen Wohnformen ausgerichtet ist. Die
verfügbaren Grundstücke wurden in den letzten
Jahren bebaut. Ein Angebot an Mietwohnungen, das
geeignet wäre die Nachfrage zu decken, besteht nicht
im ausreichendem Umfang. Durch den kontinuierli-
chen Zuzug von Außen ist der Grundstücksmarkt in
Winsen (Aller) immer angespannt, da eine Eingren-
zung des Angebotes auf eindeutig definierte Entwick-
lungsfaktoren bisher nicht möglich war.

Besonders deutlich wird diese Situation, wenn hierzu
das Geschehen auf den Grundstücksmarkt untersucht
wird. Mit der Verknappung des Angebotes ging ein
kontinuierlicher Anstieg der Baulandpreise einher.
Dieses ist aus Sicht der Gemeinde Winsen (Aller)
problematisch. Gerade in den kleinen Ortslagen kann
es dazu führen, daß selbst der Eigenbedarf, der
innerhalb des Ortes besteht, nur noch befriedigt
werden kann, wenn die  durch externe Einflußfaktoren
bestimmten hohen Bodenpreise bezahlt werden
können. Die Gemeinde beabsichtigt daher aktiv das
Baulandangebot zu beeinflussen. Zukünftig soll es
wieder möglich sein, innerhalb der Ortslagen zu ver-
tretbaren Grundstückspreisen Grundstücke zu erwer-
ben.

3.1.2 MÖGLICHKEITEN DER BEDARFSDECKUNG

Die Gemeinde Winsen (Aller) muß davon ausgehen,
daß die weitere Entwicklung von einer Zunahme der
Bevölkerung geprägt wird. Gegenläufige Tendenzen
sind derzeit nicht feststellbar und auch für die Zukunft
lassen sich keine Einflußfaktoren erkennen, die
diesen Entwicklungstrend umkehren.

Für die Gemeinde Winsen (Aller) entsteht hieraus die
Aufgabe dafür Sorge zu tragen, daß ein ausreichen-
des Angebot an Wohnbauflächen zur Verfügung
steht.

Der im wesentlichen aus den oben aufgezeigten Ent-
wicklungen resultierende Bedarf weist eine Größen-
ordnung auf, die nur durch die Aufstellung von
Bebauungsplänen abgedeckt werden kann.

Die daneben bestehenden Möglichkeiten zur inneren
Verdichtung

- durch Förderung der Lückenbebauung,

- durch Nutzung bereits bestehender Erschlie-
ßungsanlagen und

- durch Umwidmung bestehender Wochenend-
hausgebiete in Bereiche für allgemeine Wohn-
nutzung

tragen zwar ebenfalls zur Bedarfsabdeckung bei, eine
gezielte Bereitstellung von Bauplätzen durch die
Gemeinde Winsen (Aller) ist so jedoch nur in sehr
begrenzten Umfang möglich. Der entscheidende
Faktor ist hierbei die Eigentumsfrage. Im bestehenden
Siedlungsbereich hat die Gemeinde keine direkten
Eingriffsmöglichkeiten.

INNERE VERDICHTUNG

Als innere Verdichtung ist die Bebauung freier, durch
bestehende Erschließungsanlagen erschlossene,
Grundstücke zu sehen sowie die geordnete Entwick-
lung einer hinteren Bebauung in Bereichen, in denen
Grundstücksgrößen vorherrschen, die das heute
übliche Maß überschreiten.

Die Möglichkeit zur inneren Verdichtung innerhalb
bestehender Ortslagen ist jedoch begrenzt. Innerört-
lich noch bestehende Baulücken stehen für eine
Bebauung zur Verfügung. Dies setzt jedoch voraus,
daß weder immissionstechnische noch eigentum-
srechtliche Probleme bestehen.

Eine gezielte Entwicklung im größeren Umfang läßt
sich hieraus nicht ableiten. In vielen Fällen ist festzu-
stellen, daß die Bebauung der Lücken in der Regel
nur durch den jeweiligen Eigentümer selbst verwirk-
licht wird.

Die Untersuchung der örtlichen Situation auf der
Grundlage des amtlichen Kartenmaterials in Verbin-
dung mit den innerhalb der Gemeinde Winsen (Aller)
vorhandenen Bebauungsplänen ergibt, daß ca. 300
Bauplätze innerhalb der Gemeinde vorhanden sind.
Diese teilen sich in 71 Baulücken, die nach § 34
BauGB bebaubar sind und in 226 Baulücken, für die
rechtskräftige Bebauungspläne aufgestellt sind, auf.
Ein großer Teil der Baulücken, die in den rechtswirk-
samen Bebauungsplänen enthalten sind, konnten in
der Zwischenzeit bebaut werden. Die Baulücken
entsprechend § 34 BauGB stehen dagegen weiterhin
als Bauplätze zur Verfügung.
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Die Situation im einzelnen ist in der nachfolgenden
Tabelle "Bauplatzreserven" zu entnehmen.

Ortsteil  EinWo 1995   Baulücken  Baulücken  Baulücken   Baulücken
                  (31.12.1995) § 34 BauGB B-Plan     Summe 1993  Summe 1994    

Bannetze 334 3 9 12 11

Meissendorf 1393 37 2 39 14

Stedden 245 - 14 14 9

Thören 423 7 3 10 9

Südwinsen 1595 7 59 66 19

Walle 625 11 14 25 14

Winsen (Aller) 6065 - 108 108   49

Wolthausen 468 6 17 23   12

Summe 11150 71 226 297   137
Winsen (Aller)

TAB.4: BAUPLATZRESERVEN IN DEN ORTSLAGEN

Stand Rahmenkarten M. 1 : 1.000, 1993

Der zukünftig bestehende Bedarf innerhalb der
Gemeinde kann daher nur durch die Ausweisung
neuer Bauflächen abgedeckt werden. In der Regel
geht die Gemeinde davon aus, daß die jetzt benötig-
ten Flächen freihändig erworben werden können, da
andere Möglichkeiten zur Bereitstellung der Bauland-
flächen, die nach den Regelungen  des Baugesetzbu-
ches zur Abdeckung dringend erforderlichen Wohn-
raums möglich wären, im ländlichen Raum nicht
durchsetzbar sind.

Für die Bereitstellung von Bauland setzt dies voraus,
daß in den einzelnen Ortslagen alternative Möglich-
keiten zur Entwicklung bereitstehen, um je nach
Bedarf die jeweils vorrangige Baulandentwicklung auf
tatsächlich erwerbbaren Grundstücken vornehmen zu
können.

Dieser Grundsatz ist bereits bei der Aufstellung des
Flächennutzungsplanes angewandt worden und hat
dazu geführt, daß ein ausreichendes Angebot an
Flächen zur Verfügung stand, die entsprechend der
tatsächlichen Verfügbarkeit durch Bebauungspläne
entwickelt wurden. Die Konzentration auf Einzelflä-
chen, wie sie in der jüngsten Vergangenheit im

Rahmen von Flächennutzungsplanänderungen vorge-
nommen wurde, bewirkt nicht die seitens der Ge-
meinde beabsichtigte Vermehrung des Baulandange-
botes und damit die Reduzierung des Baulandpreises,
sondern deckt nur den bereits aktuellen Bedarf ab.
Nachhaltige Auswirkungen auf den Grundstückspreis
sind nicht festzustellen.

Die Gemeinde Winsen (Aller) geht daher im Rahmen
der 9. Flächennutzungsplanänderung davon aus, daß
es durch die Bereitstellung des Bedarfs für die näch-
sten 10 - 15 Jahre möglich ist, den jeweils zur Abdec-
kung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs erforderli-
chen Grunderwerb frühzeitig tätigen zu können.

Somit kann der beabsichtigte städtebauliche Rahmen
der weiteren Entwicklung definiert werden. Längerfri-
stige Ziele werden bauleitplanerisch gesichert und die
Möglichkeiten zur kommunalen Baulandbereitstellung
verbessern sich.
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3.1.3 ENTWICKLUNG IN DEN ORTSTEILEN

Neben den überwiegend ländlich geprägten Ortslagen
Bannetze, Wolthausen und Stedden, in denen die
Landwirtschaft auch heute noch einen großen Raum
einnimmt, werden die anderen Ortslagen der Ge-
meinde in sehr hohem Maße von neuen Wohngebie-
ten geprägt. Zusätzlich hat aber die vorhandene
Attraktivität des Allertals mit den sich direkt anschlie-
ßenden Sanddünenlandschaften und der umfangrei-
chen Wald- und Heidelandschaft dazu geführt, daß
Teilbereiche der zusammenhängenden Siedlungsge-
biete, aber auch einzelne im Landschaftsraum ver-
streut liegende Bereiche, als Ferien- und Woche-
nendhausgebiete genutzt werden.

Die Gemeinde Winsen (Aller) übernimmt daher nicht
nur Funktionen für die direkt ansässige Wohnbevölke-
rung sondern hat außerdem noch Funktionen wahr-
zunehmen, die aus der großen Anzahl der Ferien-
und Freizeitgäste resultieren.

Die nähere Untersuchung dieser Entwicklung zeigt
auf, daß die wesentlichen Teile, die heute das Sied-
lungs- und Erscheinungsbild der einzelnen Ortslagen
bestimmen, in den letzten 3 Jahrzehnten entstanden
sind. Die einzelnen Ortslagen haben hierbei eine
jeweils eigenständige Entwicklung erfahren. Zum Teil
hat dies dazu geführt, daß trotz unterschiedlicher
Ortsgröße sehr gleichartig strukturierte Baugebiete
innerhalb der einzelnen Ortslagen vorzufinden sind.

Trotz dieser, die Ortsstruktur gleichermaßen beein-
flussenden Entwicklung, haben aber die einzelnen
Ortslagen durchaus noch ihren eigenständigen Cha-
rakter bewahrt. Dieses ist im wesentlichen darauf
zurückzuführen, daß die jeweilige Ausgangssituation
und die weiteren Einflußfaktoren Unterschiede auf-
wiesen.

Winsen (Aller) hat auch in der Vergangenheit schon
immer zentralörtliche Funktionen für das nähere
Umfeld übernommen. Sehr früh hatte sich hier eine
Versorgungsstruktur, die über die Bedürfnisse der
eigenen Bevölkerung hinausging, herausgebildet.
Dies trifft auf den Bereich der Handels- und Dienstlei-
stungseinrichtungen genauso zu, wie auf den Bereich
der sozialen, schulischen und sonstigen kulturellen
Ausstattung.

Die westlichen Ortslagen liegen mit im Einflußbereich
der für die gesamte Region bedeutsamen A 7
(Hamburg-Hannover), die östlichen Ortslagen stehen
im direkteren Zusammenhang mit dem Mittelzentrum
Celle.

Diese unterschiedlichen Entwicklungseinflüsse be-
stimmen auch weiterhin die vorhandene Struktur und
die weiteren Zielsetzungen. Bezogen auf die einzeln-
en Ortsteile ergibt sich hieraus eine Verteilung des in
der Zukunft innerhalb des Gemeindegebietes unter-
zubringenden Entwicklungspotentials wie folgt:

- Winsen (Aller),

Stärkung der Versorgungsstruktur im Bereich
des Handels, der Dienstleistung und der sonsti-
gen Einrichtungen der Daseinsvorsorge. Nut-
zung der Möglichkeiten zur Erhöhung des
Wohngebietangebotes und der Funktion als
Luftkurort.

- Südwinsen,

Abrundung der Ortslage im Zusammenhang mit
der für Winsen (Aller) insgesamt geltenden
Zielsetzungen. Besondere Berücksichtigung der
bevölkerungsnahen Versorgungsstrukturen mit
sozialen und gewerblichen Versorgungseinrich-
tungen.

- Bannetze,

Vermeidung weiterer Ausweitungen. Konzentra-
tion der Entwicklung auf die zentralen Lagen.

- Meißendorf,

Zusammenfügen der vielfach vorhandenen
Siedlungsansätze. Entwicklung von Wohnflä-
chen und Berücksichtigung der aus der jeweili-
gen örtlichen Situation resultierenden landwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen.

- Stedden,

behutsame Weiterentwicklung der Umwandlung
der Ortslage in einen ländlichen Wohnstandort.
Die Belange der Landwirtschaft sind entspre-
chend den jeweils örtlichen Vorgaben beson-
ders zu berücksichtigen. Die besondere Lage
Steddens in Mitten eines den Ort umgebenden
Waldgebietes erfordert besondere Berücksichti-
gung bei der Ausweisung neuer Baugebiete. Die
Verdichtung im Inneren kann nur insoweit
vorgenommen werden, wie sie gewährleistet,
daß die Ortscharakteristik erhalten bleibt.
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- Thören,

Vermeidung weiterer Ausweitungen. Konzentra-
tion der Entwicklung auf die zentralen Lagen.

- Walle,

behutsame Weiterentwicklung der Umwandlung
der Ortslage in einen  ländlichen Wohnstandort.
Die Belange der Landwirtschaft sind entspre-
chend den jeweiligen örtlichen Vorgaben
besonders zu berücksichtigen. Größere Entwick-
lungsvorhaben, die über die derzeitige Flächen-
nutzungsplandarstellung hinausgehen, sind
aufgrund der z.Z. noch nicht gesicherten zentra-
len Entsorgung vorerst nicht vorzunehmen.

- Wolthausen,

behutsame Weiterentwicklung der Umwandlung
der Ortslage in einen ländlichen Wohnstandort.
Die Belange der Landwirtschaft sind entspre-
chend den jeweils örtlichen Vorgaben beson-
ders zu berücksichtigen. Die Lage Wolthausens
an der B 3 und die enge räumliche Verbindung
zum Mittelzentrum Celle ermöglichen gezielte
Wohnansiedlungen in Wolthausen, obwohl die
ortsansässige Gewerbe- und Infrastruktur nur
sehr gering ausgebildet ist.

Für die innere Entwicklung der Ortsteile bedeuten
diese Leitbilder, daß das Entwicklungspotential der
Gemeinde Winsen (Aller) nicht ausschließlich im Zen-
tralort Winsen (Aller) konzentriert wird. Entsprechend
den örtlich gegebenen Möglichkeiten werden die
Ortslagen mit einbezogen. Hiermit wird nicht nur dem
innerhalb des verwaltungstechnischen Zusammen-
hanges vorhandenen eigenständigen Ortscharakter
entsprochen, sondern es dient auch dazu, daß inner-
halb der Gemeinde Winsen (Aller) Wohnbaugebiete
unterschiedlichster Ausprägung angeboten werden
können.

Die Analysen der bisherigen Bevölkerungsentwick-
lung zeigen auf, daß sich für die weitere Wohne-
ntwicklung insbesondere die Orte Winsen (Aller) und
Meißendorf eignen. Dieses beruht darauf, daß hier
wesentliche Teile der Infrastruktur bereits vorhanden
sind. Die kleineren Ortslagen haben aber aufgrund
ihrer jeweiligen eigenen Charakteristik die Möglichkeit
spezifische Wohnbelange abzudecken, die im Zen-
tralort Winsen (Aller) aber auch in Meißendorf in
dieser Form nicht mehr angeboten werden können.

3.1.4 ENTWICKLUNGSZEITRAUM

Bei der Aufstellung des Flächennutzungsplanes ging
die Gemeinde Winsen (Aller) davon aus, daß die Pla-
nungsaussagen den Bedarf für ein Zeitraum von 15
Jahren abdeckt. Stellt man hierbei in die Überlegung
ein, daß mit der Aufstellung des Flächennutzungspla-
nes bereits Anfang der 70er Jahre begonnen wurde
und die Wirksamkeit des Planes seit 1978 gegeben
ist, so ist dieser Zeitraum, den der Flächennutzungs-
plan berücksichtigt, deutlich überschritten.

Das eine Anpassung der Planungsziele an die jeweils
geltenden Rahmenbedingungen notwendig wurde
zeigt, daß die Gemeinde Winsen (Aller) bereits 8
Änderungen zum Flächennutzungsplan durchgeführt
hat. Diese Änderungen beziehen sich aber immer nur
auf die Lösung aktueller und räumlich begrenzter
Probleme. Eine ganzheitliche zusammenfassende
Neuorientierung für die Entwicklung innerhalb des
Gemeindegebietes wurde so nicht erreicht.

Die Gemeinde Winsen (Aller) sieht daher die Notwen-
digkeit im Rahmen der nun vorliegenden Flächennut-
zungsplanfortschreibung den innerhalb des Gemein-
degebietes definierten Bedarf an zusätzlichen Sied-
lungsflächen bereitzustellen.

Dieses ist erforderlich, obwohl die Analyse der der-
zeitigen wirksamen Flächennutzungsplandarstellung
aufzeigt, daß durchaus auch Verdichtungsmöglichkei-
ten innerhalb der bestehenden Darstellung des
Flächennutzungsplanes gegeben sind.

3.1.5 DACHRAUMAUSBAU

Die in den letzten Jahren in der Gemeinde Winsen
(Aller) zu beobachtende Verknappung des Bauland-
angebotes hat bereits dazu geführt, daß viele Grund-
stücke, die im Inneren der Ortslage an ausgebauten
Straßen lagen, einer Bebauung zugeführt wurden.

Dieses trägt mit dazu bei, die im Flächennutzungsplan
enthaltende Zielsetzung einer Konzentration der ein-
zelnen Ortslagen zu realisieren.

Hierbei ist jedoch zu berücksichtigen, daß die im
Flächennutzungsplan dargestellten Zielsetzungen in
der Regel städtebaulichen Überlegungen gefolgt sind,
die darauf beruhen die jeweils geltenden städtebauli-
chen Leitbilder innerhalb der alten Ortslagen zu si-
chern. Die nachfolgende Realisierung hängt jedoch
auch von anderen Einflußgrößen ab.
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In Bereichen, in denen der Flächennutzungsplan
Entwicklungsmöglichkeiten vorsieht, die noch nicht
durch einen entsprechenden Bebauungsplan für eine
konkrete Entwicklung vorbereitet sind, oder für die
eine eventuell mögliche Bebauung im Rahmen des §
34 BauGB ausblieb, liegen in der Regel Einflußfakto-
ren vor, die nicht allein im Ermessen der Gemeinde
oder der einzelnen Ortslagen liegen. Eigentumsfra-
gen, private Vorsorgeplanung (Kinder/ Enkelkinder)
oder bestehende Nutzungsansprüche (hofnahe
Fläche) führen dazu, daß diese Flächen nicht ohne
weiteres entwicklungsfähig sind.

In diesem Zusammenhang sind auch Flächen zu
nennen, die aufgrund großer Grundstückszuschnitte
zusätzlich Verdichtungsmöglichkeiten aufweisen. Die
Gemeinde Winsen (Aller) sieht, da gerade durch die
Verdichtung bestehender Gebiete Bauflächen ohne
zusätzlichen Erschließungsaufwand bereitgestellt
werden können, eine Verdichtung innerhalb beste-
hender Bebauungspläne vor und macht von den Mög-
lichkeiten, die die Änderung der Baunutzungsverord-
nung aus dem Jahre 1990 für die Nutzung von bisher
nicht ausbaufähigen Dachgeschossen mit sich bringt,  
durch eine Anpassung fast aller innerhalb der Ge-
meinde bestehenden Bebauungspläne Gebrauch.
Hiervon sind die in der nachfolgenden Liste  aufge-
führten  Bebauungspläne betroffen.

Diese Anpassung bedeutet im einzelnen:

Die Verordnung über die bauliche Nutzung der
Grundstücke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar
1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt geändert durch Art. 3
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
Ausweisungen und Bereitstellungen von Wohnbau-
land vom 22. April 1993 (BGBl. I S. 466), regelt die
Fragen der überbaubaren Grundstücksflächen neu
und sieht die Neuordnung der Geschoßflächenbe-
rechnung vor.

Bei der Geschoßflächenberechnung sind auf der
Grundlage der BauNVO 90 im Bebauungsplan die
Flächen von Aufenthaltsräumen in Nichtvollgeschos-
sen (anderen Geschossen) einschließlich der zu
ihnen gehörenden Treppenräume und einschließlich
ihrer Umfassungswände nicht mitzurechnen soweit im
Bebauungsplan keine abweichende Regelung getrof-
fen wird.

Mit der Anwendung der aktuellen BauNVO auf die
Bebauungspläne, verbunden mit vorbeschriebener
Regelung, sieht die Gemeinde Winsen (Aller) die
Möglichkeit, dem dringenden Baulandbedarf bzw.

dem dringenden Bedarf an weiterer Wohnfläche durch
Verdichtung bereits vorhandener Gebiete - durch
Dachgeschoßausbau - entsprechen zu können.

Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat daher für
alle Bebauungspläne die Anpassung der Planungen
an die neue BauNVO vorgesehen.

Mit der Anpassung an die BauNVO in ihrer derzeit
wirksamen Form wird gleichzeitig bewirkt, daß die
überbaubare Grundfläche, die der § 19 regelt, ent-
sprechend den Bestimmungen des Abs. 4 zu ermitteln
ist.

Mit dieser Regelung wird eine übermäßige Versiege-
lung der Grundstücke vermieden.

Soweit aus dieser Regelung Härten für einzelne
Grundstücksnutzungen entstehen, kann entsprechend
den Regelungen der BauNVO von der Einhaltung
abgesehen werden, wenn

- Überschreitungen nur zu geringfügigen
Auswirkungen auf die natürliche Funktion des
Bodens oder

- die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentli-
chen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstücksnutzung führen würde.

Bei der Überarbeitung der BauNVO wurde außerdem
bei verschiedenen Paragraphen eine Anpassung an
heutige Nutzungsanforderungen bzw. eine Klarstel-
lung der Regelungen vorgenommen. So wurden z.B
die ausnahmsweise zulassungsfähigen Nebenanla-
gen ohne Festsetzungen im Bebauungsplan auf
fernmeldetechnische Anlagen und Anlagen für er-
neuerbare Energien erweitet (Paragraph 14).
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ORTSTEIL WINSEN (Aller)

NR. ÄNDERUNG  NAME   

2 5. Änderung "Örtzeheide"                                                                           
3 2. Änderung "Lönsweg"
4 3. Änderung "Großes Neues Land"
5 13. Änderung "Lange Gärten"

5a 1. Änderung "Meißendorfer Straße"
5b 1. Änderung "Schulgrundstücke"

7 4. Änderung "Am langen Ende"
8 4. Änderung "Hinter dem Galgenberg"
9 4. Änderung "Wochenendhausgebiet

 Südohe"
10 4. Änderung "Wochenendhausgebiet

 Westohe"
11 4. Änderung "Örtzeheide-West"
12 4. Änderung "Sandgärten"
13 3. Änderung "Beckmanns Worth"

13a 1. Änderung "Mühlenberg"
14 4. Änderung "Westlich der Sandstraße"
15 2. Änderung "Wickers Immberg"
16 2. Änderung "Krähenhof"
17 3. Änderung "Örtzeheide-Nord"
20 1. Änderung "Wickers Immberg-Mitte"
21 1. Änderung "Kleines Neues Land"
25 2. Änderung "Nördliches Sandfeld"
26 1. Änderung "Südliches Sandfeld"

ORTSTEIL SÜDWINSEN

NR. ÄNDERUNG  NAME 

1 2. Änderung "Südwinsen Ost"
(Südlich des Oldauer Weges)

2 4. Änderung "Südwinsen Ost"
2a 1. Änderung "Ohe"

6 1. Änderung "Steinförder Weg"
18 2. Änderung "Neuwinsen"
24 1. Änderung  "Kleine Teile"
27 1. Änderung "Nördlich der Hornbosteler

Straße"
29 1. Änderung "Am Bahnhof"

TAB.5: ANPASSUNG DER BEBAUUNGSPLÄNE DER GEMEINDE WINSEN (ALLER) AN BAUNVO 1990

ORTSTEIL BANNETZE

NR. ÄNDERUNG  NAME

1 3. Änderung "Bostelberg"
2 1. Änderung "Rübeland"
3 1. Änderung "Meyersberg"

ORTSTEIL MEISSENDORF

NR. ÄNDERUNG  NAME     

1 5. Änderung "Hüttenseepark"
1a 4. Änderung "Hüttenseepark"

2 3. Änderung "Bassenbusch"
3 1. Änderung "Kampweg"

ORTSTEIL STEDDEN

NR. ÄNDERUNG  NAME 

1 1. Änderung "Westl. Rehrkamp"
2 2. Änderung "Altort"

ORTSTEIL THÖREN

NR. ÄNDERUNG  NAME   

1 5. Änderung "Hinterm Bargen"
2 5. Änderung "Bei dem Rodewald"

3a 3. Änderung "Ochsendrift"
4 1. Änderung "Am Dorfe"
5 3. Änderung "Heidehof"

ORTSTEIL WALLE

NR. ÄNDERUNG  NAME  

1 1. Änderung "Vor dem Schüttelberg"

ORTSTEIL WOLTHAUSEN

NR. ÄNDERUNG  NAME

1 2. Änderung "Beim Hofe"
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3.1.6HERKUNFT DER NACHFRAGE

Die Entwicklung der Gemeinde Winsen (Aller) ist in
den letzten Jahren immer vom Wachstum, sowohl der
Bevölkerung, als auch der Baukörper, gekennzeichnet
gewesen.

Die Untersuchung der Bautätigkeit im Zusammen-
hang mit der Bevölkerungsentwicklung (Tabelle 6)
zeigt auf, daß die bauliche Entwicklung nicht
zwangsweise eine direkt proportionale Veränderung
in der Bevölkerungsentwicklung bewirkt. Dieses ist im
wesentlichen darauf zurückzuführen, daß die oben
bereits beschriebenen allgemeinen Trends der Ent-
wicklung verstärkt dazu beitragen, daß immer mehr
Wohnraum von immer weniger Personen beansprucht
wird und daß gleichzeitig die Belegungsdichte auf-
grund der Zunahme von sehr jungen und sehr alten
Einpersonenhaushalten sinkt.

Der durchschnittliche qm-Ansatz pro Person liegt in
Winsen (Aller) heute schon bei 37 qm. Winsen (Aller)
liegt hierbei in einem allgemeinen Trend, der aufgrund
der bekannten Entwicklungsdaten auch für die Zu-
kunft berücksichtigt werden muß.
Auf die gesamtgesellschaftlichen Gesichtspunkte, die
zu einer Erhöhung der Nachfrage nach Bauland
führen, wurde bereits hingewiesen.

GEMEINDE   HAUS   WOHNEINHEITEN PERSONEN BELEGUNG QM/PERS

Winsen(Aller) 2205 2306 5533 2,51 37

Südwinsen 564 557 1447 2,56 39

Bannetze 113 130 298 2,64 40

Meißendorf 449 589 1292 2,58 73

Stedden 84 89 236 2,81 44

Thören 173 289 402 2,32 39

Walle 193 199 572 2,96 36

Wolthausen 148 145 432 2,90 37

Summe/Kennw. 3979 4304 10212 2,56 38

TAB.6: WOHNSITUATION
QUELLE: VOLKSZÄHLUNG 1989 - STATISTISCHES LANDESAMT NIEDERSACHSEN

Die Analyse der örtlichen Situation zeigt nun auf, daß
die Bautätigkeit in den letzten Jahren im wesentlichen
von den folgenden Gruppen getragen:

- Ein großer Teil der Bautätigkeit wird von 
einem Bevölkerungskreis ausgelöst, der
bereits innerhalb der Gemeinde wohnhaft ist.

- Der Zuzug von Außen wird schwerpunktmä-
ßig vom näheren Umfeld bestimmt.

- Der Zuzug aus weiter entfernt liegenden
Regionen ist im wesentlichen auf die inner-
halb der Gemeinde gegebenen, besonderen
Entwicklungsfaktoren zurückzuführen. Hier
spielt einmal die gegebene naturräumliche
Attraktivität als Altersruhesitz für ältere
Menschen eine Rolle. Aber auch die jeweils
gegebenen räumlichen Zusammenhänge zur
Kreisstadt Celle und zum Oberzentrum
Hannover sind von Bedeutung.
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In Tabelle 7 ist die Entwicklung der Wohngebäude in
Zeitsprüngen von ca. 20 Jahren dargelegt. Wenn
auch die einzelnen Ortslagen individuelle Unterschie-
de aufweisen, so zeigt sich, daß sich der Wohnge-
bäudebestand in den betrachteten Zeiträumen jeweils
nahezu verdoppelt hat.

Für alle Ortsteile zusammen betrug der Bestand an
Wohngebäuden im Jahre 1948 die Größenordnung
von ca. 700 Einheiten. Bis zum Jahr 1968 kamen fast
800 dazu. Der Bestand erhöhte sich hiermit auf
nahezu 1500 Einheiten. Bis zum Jahr 1987 kamen
nochmals die Größenordnung von ca. 1.500 Wohnu-
ngseinheiten dazu.

Wenn auch diese Entwicklungsdaten sich nicht mehr
linear ohne weiteres fortschreiben lassen, so liegt in
diesen Daten doch ein Trend, der vermuten läßt, daß
die seit 40 Jahren bestehende Attraktivität des
Raumes als Wohnstandort sich auch zukünftig fort-
setzt.

Die Daten im einzelnen zeigen weiterhin sehr deutlich
auf, daß in allen Ortsteilen der Gemeinde ein Nach-
fragepotential vorhanden ist.

BESTAND ZUWACHS ZUWACHS                                                                 
ORT   -1948   -1968  -1987                                                                

Winsen(Aller) 353 422 784

Südwinsen 75 139 208

Bannetze 29 16 48

Meißendorf 100 102 211

Stedden 14 21 37

Thören 34 34 85

Walle 38 44 68

Wolthausen 58 17 36

Summe 701 795 1477

TAB.7: WOHNGEBÄUDEENTWICKLUNG 1948 - 1987
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3.1.7GRÖSSENORDNUNG DER
FLÄCHENAUSWEISUNG

Die Entwicklung der 80er Jahre brachte einen Anstieg
der Wohnbevölkerung um ca. 900 Einwohner mit sich.
Dieser Anstieg löste eine Bautätigkeit von 432 Wohn-
einheiten aus. Ermöglicht wurde dieses durch die von
der Gemeinde Winsen (Aller) aufgestellten Bebau-
ungspläne. (Siehe Übersichten der Bebauungspläne)

Für die Dimensionierung der neuen Bauflächen ist 
von folgender Situation auszugehen:

Zunahme der Bevölkerung

1970 bis 1992: 4.000 Einwohner

Dies entspricht einer durchschnittlichen jährlichen
Zunahme in der Größenordnung von ca. 180 Einwoh-
nern. Unter Zugrundelegung einer Belegungsdichte
von 2,5 ergibt dies einen Wohnungsbedarf in der
Größenordnung von ca. 70 Einheiten pro Jahr.
Es ist aber davon auszugehen, daß der jeweils neu
entstehende Wohnraum stärker belegt ist, während
der innerhalb der Gemeinde bereits vorhandene
Raum einer kontinuierlichen Ausdünnung unterliegt.
Dieses verdeutlicht auch die Entwicklung der durch-
schnittlichen Belegungsdichte, die von 3,15 im Jahr
1970 auf 2,4 im Jahr 1992 absinkt.

Bei einer durchschnittlichen Quadratmeterzahl von 40
qm/Einwohner ist in der Gemeinde Winsen (Aller) von
einer durchschnittlichen Wohnungsgröße von ca. 100
qm auszugehen.

3.1.8 BRUTTOBAULAND

Da die bisherige Entwicklung gezeigt hat, daß die
jeweils geltenden Werte sich im Laufe der Zeit ent-
scheidend verändern, so ist es auch bei der Fort-
schreibung der Wohnbauflächen in Winsen (Aller)
sinnvoll, diese Entwicklung mit zu berücksichtigen.

Die Bedarfsgröße für die Darstellung von zusätzli-
chem Bruttobauland für Wohnzwecke in der Gemein-
de Winsen (Aller) erfolgt somit auf folgender Berech-
nungsgrundlage:

Personen/Wohnungseinheit 2,3
qm/Person 50

Für die Dimensionierung der Wohngebiete ist, da
innerhalb der Baugebiete zusätzliche Flächen für
Kinderspielplätze, für Straßenerschließung, für Fuß-
und Radwege und für Grünflächen einschließlich
erforderlicher Ersatz- und Ausgleichsmaßnahmen
benötigt werden, von einer Bruttodichte von

10 Wohnungseinheiten pro ha

auszugehen.
Die Fortschreibung der Einwohner entsprechend der
bisherigen Entwicklung führt dazu, daß bis zum 2010
eine Zunahme der Einwohner auf 14.000 zu berücks-
ichtigen ist. Dieses bedeutet, einen Zuwachs der
Bevölkerung um ca. 3.000 Einwohner. Entsprechend
den oben benannten Verhältnissen ergeben sich
hieraus:

Einwohner/
Belegungsdichte = Wohnungseinheiten
3.000 / 2.3 = ca. 1.300

Wohnungseinheiten/
Dichte pro ha = Bruttobauland in ha
1.300 / 10 = 130
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3.1.9 SITUATION IN DEN EINZELNEN ORTSTEILEN

Trotz der im vorangegangenen beschriebenen und
dargelegten Möglichkeiten zur Deckung des Wohn-
bauflächenbedarfes muß man festhalten, daß dieses
nur zusätzliche Möglichkeiten sein können.

Die Gemeinde Winsen (Aller) muß davon ausgehen,
daß die weitere Entwicklung von einer Zunahme der
Bevölkerung gekennzeichnet ist. Das heißt gegenwär-
tige Tendenzen werden sich auch in der Zukunft
fortsetzen, denn es lassen sich auch keine entwick-
lungshemmenden Faktoren ausmachen, die diese
positive Bevölkerungsbilanz beeinflussen würden.

Betrachtet man die Situation in den einzelnen Ortstei-
len, so ist in der nachfolgenden Tabelle ersichtlich,
daß jeder Ortsteil der Gemeinde Winsen (Aller) für
den Zeitraum von 1989 bis 1994, also für einen 5-
jährigen Zeitraum, ausschließlich positive Bevölke-
rungsentwicklungen aufweist. Geht man nun davon
aus, daß sich diese Entwicklung in der Zukunft fort-
setzen wird, und prognostiziert man bis zum Jahre
2005, so ergibt sich aus der jeweils zu ermittelnden
(Status quo) Bevölkerungszuwachszahl die hieraus
resultierenden notwendigen Flächen an Wohnbau-
land.

Die Darstellungen, welche in der vorliegenden 9.
Flächennutzungsplanänderung der Gemeinde Winsen
(Aller) für die einzelnen Ortsteile vorgesehen sind,
und welche zu einer entsprechend realisierbaren
Wohneinheitenzahl führen, ergeben in nahezu allen
Ortsteilen trotzdem noch Defizite, das heißt der erre-
chnete Deckungsgrad des Bedarfes, bei der Grundla-
ge der status quo Entwicklung für die einzelnen Orts-
teile ist nur zu einem Teil auch abschließend zufrie-
denstellend.

Die Ausnahme bildet Wolthausen. Hier zeigt sich, daß
die Darstellungen im Flächennutzungsplan den tat-
sächlichen Bedarf vermutlich überschreiten. Die
dargestellten Änderungsbereiche sind jedoch alterna-
tiv zu sehen. Das bedeutet, daß die Größenordnung
der Entwicklung durch die Flächendarstellung noch
nicht vorgegeben wird. Es wird sich im Rahmen der
weiteren Verfahrensschritte eine Einengung bzw.
Konzentration auf bestimmte Teilbereiche ergeben.

Mit in die Betrachtungen einbezogen werden muß,
daß es sich bei den Berechnungen der in der 9.
Änderung dargestellten Wohnbauflächen nicht immer
um reine Wohnbauflächen handelt.

Im Fall von Südwinsen, Meißendorf, Walle und
Wolthausen sind gleichzeitig auch gemischte Bauflä-
chen mit in die Berechnung eingeflossen, was jedoch
auch bedeutet, daß diese nicht vollständig der
Wohnbebauung zur Verfügung stehen, sondern sich
ein Nutzungsverhältnis von etwa 50% Wohnen zu
50% Handel/Handwerk ergeben wird.
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Ortsteil  Bevölkerung   Bevölkerung  Zuwachs   Zuwachs   Benötigte
                  1989          1994         absolut   bis 2005  Wohneinheiten
                                                                                                 (2,3 Pers/WE)

Winsen(Aller) 5.533 6.512 979 2.937 1.277,0

Südwinsen 1.447 1.726 279 837 364,0

Bannetze 298 378 80 240 104,0

Meißendorf 1.292 1.758 466 1.398 608,0

Stedden 236 300 64 192 83,5

Thören 402 662 260 780 339,0

Walle 572 708 136 408 177,0

Wolthausen 432 494 62 186 80,9

TAB.8: BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG IN DEN EINZELNEN ORTSTEILEN VON WINSEN (ALLER)

Ortsteil  Benötigtes   Darstellung     Entsprechend    Haben/Soll     Deckungsgrad
                  Wohnbau-     in der          realisierbare   Wohneinheiten  des Bedarfes  
                  land (ha)    9.Änderung (ha) WE (1000qm/WE)                         (%)

Winsen(Aller) 127,7 31,4 314 -956,0 31,3

Südwinsen 36,4 2,0 (incl.M) 10 -355,0 42,0

Bannetze 10,4 3,9 39 -65,0 37,5

Meißendorf 60,8 25,3 (incl.M) 253 -355,0 42,0

Stedden 8,3 2,6 26 -57,5 31,0

Thören 34,0 3,5 35 -305,0 10,2

Walle 17,7 2,5 (incl.M) 25 -152,0 14,1

Wolthausen 8,8 12,4 (incl.M) 124 +43,1 141,0

TAB.9: BEDARF VON WOHNBAUFLÄCHEN IN DEN EINZELNEN ORTSTEILEN VON WINSEN (ALLER)
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3.1.10 NACHWEIS DER FLÄCHEN

Die im Rahmen der 9.Flächennutzungsplanänderung
neu dargestellten Flächen führen, getrennt nach den
Bereichen, zu folgenden Veränderungen:

9.1 Ortsteil Winsen (Aller) qm ha

9.1.1 Hinteres Sandfeld 23,61
- Wohnbaufläche 170928
- Grünfläche 65158

9.1.2 Östliches Sandfeld 5,39
- Wohnbaufläche 37294
- Grünfläche 16561

9.1.3 Am Moorbruchsweg   entfällt

9.1.4 Taube Bünte 16,03
- gewerbl. Baufläche 88974
- Bauhof 6918
- Grünfläche 36049
- Friedhof 19624
- gem. Baufläche 8702

9.1.5 Örtzeheide Süd 6,75
- Wohnbaufläche 67486

9.1.6 Mittelster Busch 3,56
- Wohnbaufläche 35640

9.1.7 An der Örtzebrücke entfällt

9.1.8 Örtzeheide Nord 1,35
- Wohnbaufläche 13500

Summe 56,69

9.2 Ortsteil Südwinsen qm ha

9.2.1 Südlich des Oheweges entfällt

9.2.2 Südlich der alten Bahn 16,13
- Gewerbegebiet 108388
- Grünfläche 45080
- Sondergebiet 7841

Summe 16,13

TAB.10: FLÄCHENBILANZ

9.3 Ortsteil Bannetze qm ha

9.3.1 Südlich Bremer Straße   entfällt

9.3.2 Meißendorfer Weg  entfällt

9.4 Ortsteil Meißendorf qm ha

9.4.1 Bruchstraße 5,11
- Wohnbaufläche 37826
- Grünfläche 13279

9.4.2 Gudehäuser Straße entfällt

9.4.3 Bolzenkamp entfällt

9.4.4 Hartmannshäuser Straße 3,93
- Wohnbaufläche 29580
- Grünfläche 9671

9.4.5 Ostenholzer Strasse 2,50
- gem. Baufläche (Nord)9848
- gem. Baufläche (Süd)15127

9.4.6 Schafstrift 0,60
- Wohnbaufläche 6002

9.4.7 Langer Kamp Südost 4,12
- Wohnbaufläche 27607
- Grünfläche 13551

9.4.8 Sunder Kirchweg entfällt

9.4.9 Brückenstraße 0,32
- Wohnbaufläche 3171

9.4.10 Lange Straße 1,56
- gemischte Baufläche11122
- Grünfläche 4435

Summe 18,14
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9.5 Ortsteil Stedden qm ha

9.5.1 Stedden Ost 2,47
- Wohnbaufläche 24737

9.5.2 Friedhof 0,59
- Friedhof 5945

Summe 3,06

9.6 Ortsteil Thören qm ha

9.6.1 Mühlenstraße entfällt

9.6.2 Am Graben 0,37
- Wohnbaufläche3668

9.6.3 Östlich vom Heidehof entfällt

Summe 0,37

9.7 Ortsteil Walle qm ha

9.7.1 Brunsiekweg 1,75
- gemischte Baufläche17485

9.7.2 Burnbrink 0,75
gemischte Baufläche 7470

Summe 2,50

9.8 Ortsteil Wolthausen qm ha

9.8.1 Krähenberg 2,97
- Wohnbaufläche 29741

9.8.2 Langefeld  entfällt

9.8.3 Winsener Kirchweg 1,88
- Wohnbaufläche 18763

9.8.4 Faßweg Nord 3,56
- Wohnbaufläche 35578

Summe 8,41

GESAMT 108,95
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3.1.11  ZUSAMMENFASSUNG WOHNEN

Die Betrachtung der Lage in der Gemeinde zeigte auf,
daß die Verfügbarkeit von Bauflächen zur weiteren
Entwicklung ohne die Darstellung neuer Wohngebiete
z.Z. nicht gegeben ist. Die einzelnen Ortslagen sehen
sich daher gefordert, um den bisher festzustellenden
Trend auch für die Zukunft fortsetzen zu können,
neue Bauflächen auszuweisen. Die Gemeinde koor-
diniert die Entwicklungsbemühungen der Ortslagen
auf der Ebene des Flächennutzungsplanes.

Die im Vorangegangenen dargestellte Gesamtsituati-
on ergibt in Verbindung mit den Zielsetzungen der
Gemeinde zur Bevölkerungsentwicklung die Notwen-
digkeit zur Neudarstellung von 130 ha Wohnbauflä-
chen.

Im Rahmen der 9. Flächennutzungsplanänderung
werden zur Deckung dieses Bedarfes Wohnbauflä-
chen in einer Größenordnung von ca. 61 ha darge-
stellt. Zusätzliche neue Mischgebiete erhöhen das
Angebot für Wohnnutzung auf ca. 65 ha.

Die Zielsetzungen im einzelnen gehen davon aus,
daß neben der Entwicklung bereits bestehender
Bauflächen, die Entwicklung der neu dargestellten
Bereiche in einem Zeitraum von ca. 15 Jahren erfol-
gen kann. Für einzelne Bereiche läßt sich diese
Entwicklung zwar nicht kontinuierlich aus der bisheri-
gen Situation her ableiten. Zum Teil ist dies aber
eindeutig darauf zurückzuführen, daß die in der
Vergangenheit bereits gegebenen Entwicklungsmög-
lichkeiten nicht der tatsächlich bestehenden Nachfra-
ge entsprachen. So steht bei der weiteren Entwick-
lung der Gemeinde die dezentrale Entwicklung des
Raumes stärker im Vordergrund als die ausschließli-
che Stärkung des Zentralortes Winsen (Aller). Die
bisherigen Erfahrungen haben gezeigt, daß gerade
das unterschiedliche und stark differenzierte Wohnflä-
chenangebot dazu führt, daß den individuellen Be-
dürfnissen stärker Rechnung getragen werden kann.

Die Beschreibung der Flächen im einzelnen wird in
der  Erläuterung zu den einzelnen Planausschnitten
vorgenommen (6.0).

FLÄCHENBILANZ

ART DER NUTZUNG ha

1.0 Gemischte Bauflächen  6,98
2.0 Gewerbliche Bauflächen 19,74
3.0 Wohnbauflächen 54,16
4.0 Sonderbauflächen 0,78
5.0 Grünflächen 20,38
6.0 Gemeinbedarf 0,69
7.0 Friedhof 2,57

Summe 105,30
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3.2 GEWERBEENTWICKLUNG

Die Entwicklung in der Gemeinde Winsen (Aller) hat
in der Vergangenheit sehr stark auf die Funktion
Winsens (Aller) als Wohnstandort hingewirkt.

Die Ausweisung und damit verbunden die Ansiedlung
größerer Gewerbebetriebe ist ausgeblieben.

Grundsätzlich ergibt sich hieraus für die örtliche 
Situation keine besondere Problematik. Durch das
Fehlen von Gewerbegebieten konnte der durch das
Nebeneinander von Gewerbebetrieben und Wohnge-
bieten verursachte Konflikt in Bezug auf den notwen-
digen Immissionsschutz vermieden werden.

Auch für die Zukunft wird an der Priorität der Entwick-
lung der Wohnfunktion festgehalten. Trotzdem soll,
gerade da die teilweise noch vorhandene Gemenge-
lage die zu Konflikten zwischen Wohnen und Gewer-
be führt, zur Bereinigung dieser innerörtlichen Kon-
fliktsituationen ein Gebiet entwickelt werden, das
diese störenden Gewerbebetriebe aufnimmt.

Mit dieser Gebietsdarstellung wird daher nicht eine
gezielte Gewerbeansiedlung verfolgt. Es geht viel-
mehr darum, den innerhalb der Gemeinde vorhande-
nen Eigenbedarf abzudecken. Ortsansässigen Betrie-
ben soll zukünftig die Möglichkeit gegeben werden,
innerhalb des Ortes zu verbleiben.

3.3 GRÜNFLÄCHEN

Die Ausstattung der Gemeinde mit Sport- und Freiflä-
chen ist grundsätzlich ausreichend. Die Notwendigkeit
zur Erweiterung oder zur Neudarstellung von Sport-
und Freizeitanlagen besteht nicht.

Die Ortslage Stedden, die aufgrund ihrer Lage und
ihres Siedlungsgefüges einen eigenständigen Charak-
ter aufweist, soll jedoch zukünftig einen eigenständi-
gen Friedhof bekommen. Heute notwendige längere
Wege könnten somit vermieden werden.

4.0 AUSWIRKUNGEN DER MASSNAHMEN
AUF NATUR UND LANDSCHAFT

Bei den einzelnen Änderungsbereichen handelt es
sich im wesentlichen um Gebiete, deren Umgebung
bereits durch Bebauung vorgeprägt ist. Bedeutsam
sind hierbei die Zielsetzungen zur Siedlungsentwick-
lung, die der Landschaftsrahmenplan für den Land-
kreis Celle vorgibt. Hier heißt es auszugsweise:

- Bei allen raumbedeutsamen Planungen und
Maßnahmen soll auf eine sparsame Raumin-
anspruchnahme hingewirkt werden. Sied-
lungsbereiche der Gemeinden sowie Bereiche
für Gewerbe- und Industrieansiedlungen
sollen möglichst räumlich gebündelt werden.

- Die im Landschaftsrahmenplan Celle darge-
stellten wichtigen Bereiche schutzbedürftiger
Arten und Lebensgemeinschaften sowie die
Entwicklungsgebiete sind von einer Bebau-
ung auszunehmen sowie vor entsprechenden
beeinträchtigenden Auswirkungen zu schüt-
zen.

- Dies gilt insbesondere für immissionsempfind-
liche Ökosystemtypen (z.B. Moore oder
Bachniederungen). Hierbei sind nicht nur
Staubentwicklungen, sondern auch Lärm und
visuell wahrnehmbare Beunruhigungen zu
berücksichtigen.

- Außer den "wichtigen Bereichen" sind alle
sonstigen Bach- und Flußniederungen grund-
sätzlich von weiterer Bebauung, Versieglung,
Aufschüttung oder sonstigen baulichen
Anlagen freizuhalten.

- Bestehende Flächennutzungspläne sind auf
ausreichende Berücksichtigung von Belangen
des Naturschutzes zu überprüfen und gege-
benenfalls abzuändern.

- Bestehende Bebauungspläne sollen auf
ausreichende Berücksichtigung von Belangen
des Naturschutzes zwecks planerischer
Vorbereitung eventuell notwendiger Vermei-
dungs-, Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen
überprüft werden.

- Bei jeglicher Bebauung ist eine flächenspa-
rende Bauweise sowie eine Beschränkung
der Flächenversieglung auf ein Mindestmaß
anzustreben.
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Trotzdem stellen diese Flächenbeanspruchungen
Eingriffe in den Landschaftsraum und Naturhaushalt
dar, die in ihren Konsequenzen bei der weiteren
Entwicklung dieser Flächen zu berücksichtigen sind.
Für die weiteren Planungen sind hierbei die nachfol-
gend aufgeführten Grundgedanken von besonderer
Bedeutung:

- Vermeidung einer weiteren Verschlechterung
des Umweltzustandes

- Erhaltung schutzwürdiger, bisher wenig beein-
trächtigter Bereiche, bzw. Funktionen von
Natur und Landschaft,

- geringstmögliche Inanspruchnahme und um-
weltverträgliche Nutzung der Naturgüter und

- Verbesserung bzw. Optimierung bestehender
Umweltzustände.

Voraussetzung für die Berücksichtigung dieser Über-
legungen ist es daher, daß im Rahmen der weiterfüh-
renden Planungen der erforderliche Ausgleich zwi-
schen den Belangen der baulichen Entwicklung und
den Belangen des Naturhaushaltes erfolgt. Hieraus
ergibt sich die Notwendigkeit, im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung folgende Untersuchungen
durchzuführen:

- Erfassung und Bewertung von Natur und
Landschaft,

- Ermittlung und Bewertung von   Beeinträch-
tigungen der Leistungsfähigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes,

- Erarbeitung von Vorschlägen zur Vermeidung
von Beeinträchtigungen,

- Diskussion und Einschätzung des erforderli-
chen Kompensationsumfanges und

- Zusammenfassung der landschaftsplaneri-
schen Beurteilung.

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Land-
schaft im vom Eingriff betroffenen Raum muß grund-
sätzlich für alle betroffenen Schutzgüter im jeweiligen
Untersuchungsgebiet erfolgen, unter Umständen mit
unterschiedlicher Intensität. Zu Erfassung und zu
Bewerten ist der aktuelle Zustand der einzelnen
Schutzgüter, soweit es für die Ermittlung und Bewer-
tung vorhabenbedingter Beeinträchtigungen sowie für
die Ableitung von Vermeidungs- und Kompensations-

strategien einschließlich der Ermittlung von Kompen-
sationsflächen erforderlich ist. Das heißt, aus den sich
aus der Bewertung ergebenden Wertestufen ergeben
sich die Entscheidungen über die Erheblichkeit der
Beeinträchtigungen sowie die Festlegung von
Kompensationsmaßnahmen.

4.1 MASSNAHMEN ZUR AUSGLEICHS-
REGELUNG

BILANZIERUNG

Entsprechend den Anforderungen, die sich aus den
Forderungen des § 2 Ziff. 14 Niedersächsisches
Naturschutzgesetz und den weitergehenden Forde-
rungen an die Bauleitplanung, im Rahmen des Auf-
stellungsverfahrens von Bauleitplänen zu berücksich-
tigen sind, ergibt sich die Notwendigkeit jeden Eingriff
zu bewerten und im einzelnen zu überprüfen, inwie-
weit die Veränderung der Flächennutzung zur Bela-
stung oder zur Entlastung des Naturhaushaltes führt.

Grundsätzlich kann man davon ausgehen, daß die
Definition von Ausgleichs- und Ersatzmaßnahmen
erst im Zusammenhang mit der weiteren Konkretisie-
rung der Bebauungsplanung erfolgen kann, da erst
dort die quantitativen und qualitativen Bedingungen
festgesetzt werden.

Zur Berücksichtigung der Anforderungen des Natur-
schutzes sowie der Landschaftsplanung hat die
Gemeinde Winsen (Aller) parallel zur 9. Flächennut-
zungsplanänderung eine landschaftsplanerische
Begleitstudie erstellen lassen.

Diese ermittelt im einzelnen die entsprechenden
Werte und Funktionen der einzelnen Schutzgüter
innerhalb der Änderungsbereiche, ermittelt das Risiko
einer zukünftigen baulichen Nutzung des Bereiches
und führt Vorschläge zur Ausgleichs- und Ersatzmaß-
nahmen auf, welche auf der Ebene des Flächennut-
zungsplanes, oder aber auf der Ebene der konkreten
Bauleitplanung abgesichert werden.

Einzelne, im Änderungsbereich konkret ermittelte
Werte und Funktionen sowie zu berücksichtigende
Rahmenbedingungen sind in den Erläuterungen zu
den einzelnen Änderungsbereichen mit eingearbeitet
worden.

Darüberhinaus ergeben sich jedoch allgemeine
Anforderungen, die sich aus dem Grundsatz herleiten,
daß generell jede Bebauung, auch unabhängig von
den auf der geplanten Baufläche festgestellten
Werten und Funktionen von Natur und Landschaft,
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eine Beeinträchtigung des Naturhaushaltes und in der
Regel auch des Landschaftsbildes darstellt. Hierzu
gehören:

- Bodenversiegelung

- mögliche Schadstoffeinträge in Luft, Boden
und Gewässer (insbesondere bei geplanten
gewerblichen Nutzungen)

- Auswirkungen auf Orts- und Landschaftsbild
durch die Dimensionierung von Baugebieten
und

- Beeinträchtigungsintensität in Abhängigkeit
von den geplanten Siedlungstypen.

- Die Qualität des Raumes als Erholungsgebiet
(Allertal und Allerdünen) sowie die umfangrei-
chen Waldgebiete der Südheide.

- Qualität des Raumes durch die kontinuierliche
Verbesserung des Angebotes im Handel- und
Dienstleistungsbereich sowie in der sozialen
Daseinsfürsorge.

NUTZUNG

Die Veränderung der Nutzung, die durch die Darstel-
lung von Bauflächen in den Änderungsbereichen der
9.Flächennutzungsplanänderung vorbereitet wird,
führt dazu, daß der Boden aus seiner derzeitigen
Nutzung herausgenommen und als Siedlung entwic-
kelt wird.

In der Regel handelt es sich hierbei um die Umwand-
lung land- und in begrenztem Umfang auch forstwirt-
schaftlich genutzter Flächen.

Bei der Veränderung der Flächennutzungsart Land-
wirtschaft in Bauflächen ist hinsichtlich der Größe des
Eingriffes in Natur und Landschaft davon auszuge-
hen, daß hierdurch Flächen, die heute einer intensi-
ven landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen, langfri-
stig in Gebiete umgewandelt werden, die bei Wohn-
nutzung durch die Anlage der freien Grundstücksflä-
chen als Hausgärten in der Zukunft eine höhere
ökologische Wertigkeit aufweisen, als es bei der
derzeitigen Nutzung der Fall ist. Von besonderer
Bedeutung sind hierbei die im Gemeindegebiet
vorhandenen geringen Bodengüter, die den Zwang
zur intensiven Bewirtschaftung bedingen.

Zu berücksichtigen ist jedoch, daß ein Teil der Fläche,
die für Straßenbefestigungen, für Zu- und Abfahrten

auf den Grundstücken, für Terrassenbefestigungen
benötigt werden, oder aber die für die Errichtung des
Baukörpers benötigt werden, als Naturraum verloren
geht.

BODEN

Bei der Bewertung des Eingriffes ist davon auszuge-
hen, daß die Beeinträchtigungsintensität bei gewerbli-
chen Bauflächen höher einzustufen ist, als die Beein-
trächtigungsintensität bei Wohnbauflächen.

Um die Belastung des Naturhaushaltes durch Versie-
gelung möglichst gering zu halten, sollte bei der
verbindlichen Bauleitplanung darauf hingewirkt
werden, daß die Versieglungsflächen möglichst gering
bleiben und möglicherweise auch - wo möglich -
Festsetzungen bezüglich der Belagsart (Teilversiege-
lung, Beachtung der Belagsarten) getroffen werden.

Weiterhin ist im Falle der Bebauungsplanaufstellung
anzustreben, sofern dies aufgrund von Rechts- und
Bodenverhältnissen möglich ist, daß das unbelastete
Niederschlagswasser flächenhaft auf dem Boden zur
Versickerung gelangt.

LANDSCHAFT

In den Fällen, in denen die Baugebiete an den freien
Landschaftsraum angrenzen, werden darüberhinaus
auch noch Regelungen und Festsetzungen erforder-
lich sein, um den Eingriff der Bebauung in das Land-
schaftsbild und die damit verursachte Belastung
auszugleichen.

Dies betrifft insbesondere Maßnahmen der Eingrü-
nung, die zur Abschirmung aber auch zur inneren
Durchgrünung beitragen.

DARSTELLUNGEN

Der Flächennutzungsplan geht auf die einzelnen
gebietsspezifischen Forderungen nur zum Teil durch
die gesonderte Darstellung von Grünflächen ein.
Weitergehende, detaillierte Anforderungen werden im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen
und durch entsprechende Festsetzungen abgesichert
werden.
Einzelne, konkret bei der Aufstellung der Bebauungs-
pläne zu berücksichtigenden Rahmenbedingungen
sind den nachfolgenden Erläuterungen zu den ein-
zelnen Planbereichen zu entnehmen.
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5.0 INFRASTRUKTUR

Die Gemeinde Winsen (Aller) verfügt aufgrund der
Einstufung des Zentralortes Winsen (Aller) als Grund-
zentrum über die zur Versorgung der ansässigen
Bevölkerung erforderlichen Einrichtungen.

Entsprechend den jeweiligen, in den einzelnen Orts-
lagen unterschiedlich verlaufenden Entwicklungen
sind die zur Versorgung erforderlichen Einrichtungen
entstanden.

Im Rahmen der 9.Änderung werden nun umfangrei-
che Neuentwicklungen ermöglicht, die es erforderlich
machen, die vorhandene technische und soziale
Infrastruktur zu untersuchen. Defizite sind durch
entsprechende Vorkehrungen, die parallel zur Flä-
chenausweisung für Wohnen und Gewerbe vorge-
nommen werden, im vorliegenden Änderungsverfah-
ren zu behandeln.

5.1 HANDWERK UND DIENSTLEISTUNGEN

In Bezug auf die Versorgung des Gemeindegebietes
mit Angeboten des Einzelhandels, des Handwerkes
und sonstiger Dienstleistungen steht ein breites
Angebot zur Verfügung. Insbesondere weist der Zen-
tralort Winsen (Aller) eine hohe Dichte der genannten
Einrichtungen auf. Defizite im gehobenen und im
periodischen Bedarf können in der benachbarten
Kreisstadt Celle (12 km) oder, soweit erforderlich, im
Oberzentrum Hannover (75 km) abgedeckt werden.

Die Versorgungssituation in kleineren Ortslagen stellt
sich nicht im gleichen Maße günstig dar. Hier hat der
Zwang zur Konzentration in vielen Bereichen bereits
dazu geführt, daß nicht mehr in allen Ortslagen zur
Versorgung der Bevölkerung ausreichende Angebote
vorgehalten werden können. Hier übernimmt der
Zentralort Winsen (Aller) entsprechend seiner Aufga-
be als Grundzentrum die Versorgungsfunktionen.

Die Gemeinde Winsen (Aller) beabsichtigt einerseits
die sich aus der Grundzentrumsfunktion für die
Gemeinde Winsen (Aller) ergebende Verpflichtung zur
Verbesserung des Angebotes auch weiterhin zu
ermöglichen. Der vorliegende Flächennutzungsplan
sieht hierzu Entwicklungsflächen für Handel, Dienst-
leistung und Gewerbe vor.

Durch die teilweise auch in den kleineren Ortslagen
vorgesehene Weiterentwicklung des Wohnungsbaus
wird außerdem dafür Sorge getragen, daß die inner-
halb der kleineren Ortslagen (noch) bestehende
Versorgungsstruktur auf der Grundlage einer größe-
ren Mantelbevölkerung innerhalb der unmittelbaren
Nachbarschaft in ihrer Existenzfähigkeit und Überle-
bensfähigkeit gestärkt werden. Zur Unterbringung der
angesprochenen Einrichtungen verfügt die Gemeinde
Winsen (Aller) mit ihren Ortslagen über unterschied-
lich strukturierte Mischgebiete.

In den kleineren Ortslagen können die hierzu erforder-
lichen Einrichtungen im Rahmen der dargestellten
Dorfgebiete untergebracht und weiterentwickelt
werden. Die zunehmend geringere Bedeutung der
Landwirtschaft, mit der der Zwang zur Umnutzung
bestehender baulicher Anlagen einhergeht, bietet
ausreichende Möglichkeiten, den zu erwartenden
Bedarf abzudecken. Eine Notwendigkeit besondere
Gebiete auszuweisen, besteht daher nicht.
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Anders ist die Situation innerhalb der Ortslage Winsen
(Aller) zu sehen. Hier ergibt sich aus den räumlichen
Abmessungen des Siedlungsgebietes die Notwendig-
keit sowohl im Norden als auch im Süden Einrichtun-
gen gleicher Art vorzuhalten.

- Für den Nordteil ist davon auszugehen, daß
die bereits vorhandenen Anlagen ausreichen,
um die vorhandene aber auch die zukünftig
zu erwartende Wohnbevölkerung ausreichend
mit entsprechenden Handels- und Dienstlei-
stungseinrichtungen zu versorgen.

- Im südlichen Bereich besteht jedoch ein
Defizit, das durch die Darstellung neuer
Flächen ausgeglichen werden muß. Einrich-
tungen, die die unmittelbare Nähe zum Zen-
trum nicht benötigen, aber gleichzeitig der
Versorgung der Bevölkerung dienen, können
in dem im Süden vorgesehenen Gewerbege-
biet und auch in den im Nordosten geplanten
gemischten Bauflächen untergebracht wer-
den.

- Für einzelne Einrichtungen, die in ihrem
Charakter den Nutzungsvorstellungen der
Flächen an der Bannetzer Straße entspre-
chen, beständen hier ausreichende Möglich-
keit zur Ansiedlung. Dieses träfe vor allen
Dingen für Hotels und ähnliche Einrichtungen
zu.

5.2 SOZIALE EINRICHTUNGEN

Die medizinische Grundversorgung mit Allgemeinme-
dizinern, wichtigen Fachärzten und Zahnärzten ist
innerhalb der Gemeinde Winsen (Aller) gesichert.
Auch medizinische Badebetriebe sowie Einrichtungen
zur  Krankengymnastik sind am Ort vorhanden.

Die Bereitstellung der benötigten Krankenhauskapazi-
tät erfolgt im Mittelzentrum Celle und, soweit erforder-
lich, im Oberzentrum Hannover.

Die schulische Versorgung wird in der Ortslage
Winsen (Aller) und in Meißendorf abgedeckt. Winsen
(Aller) besitzt darüberhinaus auch noch eine Orientie-
rungsstufe sowie eine Haupt- und eine Realschule.
Die weiterführenden Schulen befinden sich in Celle.

Die Erwachsenenbildung wird über die Volkshoch-
schule abgedeckt.

An sozialen Einrichtungen verfügt die Gemeinde über

- Kinderspielkreise in

- Winsen (Aller)
- Südwinsen
- Bannetze/Thören
- Meißendorf
- Walle

Für die Betreuung von Senioren ist das Kreisalten-
pflegeheim zuständig. Verschiedene Dienste und
Anlaufstellen ergänzen das Angebot an sozialen
Einrichtungen.

In Südwinsen ist ein Haus der Jugend vorgesehen.
Die Zulässigkeit von sozialen Einrichtungen in fast
allen Baugebietsarten (W-M-G) führt dazu, daß ein
eventueller Flächenbedarf für die in Winsen (Aller)
anzutreffende medizinische Grundversorgung, nicht
erforderlich ist. Zusätzliche Ärzte und sonstige
Behandlungsräume können im Rahmen der beste-
henden Flächendarstellungen eingerichtet oder errich-
tet werden.

Größere Einrichtungen, die eine spezifische Flächen-
vorsorge erfordern, sind im Bereich der sozialen Ein-
richtungen z.Z. nur für einen zusätzlichen Kindergar-
ten in Südwinsen erforderlich. Dieser wird im Rahmen
der 9.Flächennutzungsplanänderung mit in die Dar-
stellung des Flächennutzungsplanes übernommen.

Die schulische Versorgung wurde bereits im Rahmen
der 8.Flächennutzungsplanänderung berücksichtigt.
Durch  diese Einrichtung wird auch der langfristig für
die Gemeinde Winsen (Aller) zu erwartende Bedarf
mit abgedeckt.

Die sich entsprechend der in Winsen (Aller) zusätzlich
möglichen Wohnbebauung einstellende Zahl schul-
pflichtiger Kinder kann jedoch weitere Flächenvorsor-
ge erfordern. Die gemeindlichen Entwicklungsvorstel-
lungen hinsichtlich der weiteren schulischen Entwick-
lung sieht hierzu die Erweiterung der im Westen be-
reits vorhandenen umfangreichen Schul- und Sport-
einrichtungen vor.

Die hierzu benötigten Flächen werden heute landwirt-
schaftlich genutzt. Eine Absicherung dieser Flächen
kann, wenn der Bedarf in seiner Größenordnung
eindeutiger bekannt ist, vorgenommen werden.
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5.3 FREIZEITEINRICHTUNGEN

Die Gemeinde verfügt über mehrere Sport- und Frei-
zeiteinrichtungen. Im einzelnen sind folgende Einrich-
tungen zu nennen:

SPORTPLÄTZE

- Winsen (Aller)
- Südwinsen
- Bannetze
- Meißendorf
- Thören
- Walle

TENNISANLAGEN

- Winsen (Aller)
- Meißendorf
- Stedden

REITEINRICHTUNGEN

- Südwinsen
- Meißendorf
- Walle

Zur Zeit kann davon ausgegangen werden, daß die im
Rahmen des Flächennutzungsplanes dargestellten
und durch entsprechenden Ausbau auch zur Verfü-
gung stehenden Bereiche geeignet sind, den in der
Gemeinde Winsen (Aller) bestehenden Bedarf abzu-
decken.

Die durch die 9.Flächennutzungsplanänderung einge-
leitete Erhöhung der Wohnbevölkerung könnte es
erforderlich machen, daß in einzelnen Bereichen
Anpassungen erforderlich sind. Die Gemeinde
Winsen (Aller) wird daher in der Zukunft die sich
insbesondere aus der Entwicklung der jüngeren
Bevölkerungskreise ergebenden Veränderungen der
Nachfrage nach Freizeiteinrichtungen durch notwen-
dige Planungen entsprechen.

Weiterhin ist, da die Gemeinde Winsen (Aller) sich
gerade im Bereich der Freizeitangebote durch vielfäl-
tige Aktivitäten bereits auszeichnet, nicht auszu-
schließen, daß besondere Einrichtungen zusätzlich
erforderlich werden. Diese sind, falls sie sich nicht aus
den vorgegebenen Darstellungen des Flächennut-
zungsplanes entwickeln lassen, durch ein gesonder-
tes Änderungsverfahren in die gemeindliche Entwick-
lungsplanung mit einzustellen.

5.4 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

5.4.1 ABWASSERBESEITIGUNG

Die Abwasserbeseitigung wird durch den Abwasser-
verband Matheide, Unterlüß sichergestellt.

5.4.2 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung im Gemeindegebiet der
Gemeinde Winsen (Aller) übernimmt die Stromver-
sorgung Osthannover GmbH, Celle.

5.4.3 ABFALLBESEITIGUNG

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis
Celle.

5.4.4 ELEKTRIZITÄT

Für die Versorgung mit elektrischer Energie ist für den
Ortsteil Südwinsen bis zur Allerbrücke, den Ortsteil
Bannetze, Ortsteil Thören, Südohe und Westohe die
HASTRA AG, Laatzen, zuständig. Für die übrigen
Ortsteile übernimmt die Stromversorgung die Osthan-
nover GmbH, Celle.

5.4.5 GASVERSORGUNG

Die Versorgung des Gemeindegebietes mit Gas er-
folgt durch die Landesgasversorgung Niedersachsen,
Sarstedt.

5.4.6 TELEKOM

Für den Bereich Telekom ist die Telekom - Direktion
Hannover zuständig.

5.4.7 ALTLASTEN

Im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes
Niedersachsen erfolgt die Erfassung und Dokumenta-
tion der Altablagerungen durch den Landkreis Celle.
Sobald abschließende Aussagen für das Gemeinde-
gebiet der Gemeinde Winsen (Aller) vorliegen, werd-
en diese soweit erforderlich in die nachfolgenden
Planungen eingestellt und bei einer zukünftigen
Flächennutzungsplananpassung nachrichtlich über-
nommen.

5.4.8 OBERFLÄCHENWASSER

Anfallendes Regenwasser zur Erhaltung des natürli-
chen Wasserhaushaltes und der Grundwasserreser-
ven sind entsprechend den geltenden Bestimmungen
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SALZSTOCKBEREICHE M. 1 : 75.000
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des Nieders. Wassergesetzes (NWG) - soweit mög-
lich - innerhalb des Baugebietes zu versickern. Der
Nachweis der ordnungsgemäßen Regenentwässe-
rung wird im Zuge der endgültigen Bebauungspla-
nung erbracht.

Bezüglich der notwendigen Bodenuntersuchungen
sowie der Erlaubnispflicht ist der § 10 NWG vom
20.8.1990 einzuhalten.

5.5 BRANDSCHUTZ

Aus Sicht des Brandschutzes wurde darauf hingewie-
sen, daß gegen die Änderung des Flächennutzungs-
planes hinsichtlich des vorbeugenden Brandschutzes
keine Bedenken bestehen, wenn die nachstehenden
Auflagen bei Weiterplanung eingearbeitet werden:

1. Bei allen Flächennutzungs-, Orts- und
Bebauungsplanungen für Bauanlagen am
Waldrand oder im Walde sind Brandschutz-
streifen gemäß Schreiben der Bezirksregie-
rung Nr. 604-LÜ 64540 vom 19.09.1972
anzuordnen.

2. Die Löschwasserversorgung ist nach den
Richtwerten des Arbeitsblattes W 405 zu
bemessen. Die erforderliche Löschwasser-
menge ist abhängig von der baulichen Nut-
zung der Bebauungsgebiete. Für den soge-
nannten Grundschutz hat die öffentliche Hand
die Löschwassermenge bereitzustellen.

3. Bei Straßenführungen mit Gegenverkehr darf
die lichte Fahrbahnbreite 5,50 m nicht unter-
schreiten. Kurven und Wendehämmer sind
gem. NBauO § 6 bzw. DVBauO § 2 mit den
entsprechenden Mindestradien herzustellen.

4. Die Zu- und Durchfahrten für die Feuerwehr
müssen ständig freigehalten werden und
dürfen durch Einbauten nicht eingeengt sein.
Aufstell- und Bewegungsflächen für die
Feuerwehr müssen mindestens 6 m breit und
10 m tief sein und sind ständig für die Feuer-
wehr freizuhalten. Außerdem müssen sämtli-
che Trassen, auf denen sich Feuerwehrfahr-
zeuge bewegen oder aufstellen, ausreichend
befestigt werden. Hierfür ist eine Achslast von
mindestens 12 t anzunehmen.

5.6 BERGBAU

Bergbauliche Belange, die das Bergamt Celle zu
vertreten hat, werden durch die Planungen der
Gemeinde Winsen (Aller) nicht betroffen.

6.0 PLANDARSTELLUNGEN

Die Änderungsbereiche der 9. Flächennutzungsplan-
änderung sind nachfolgend nach Ortsteilen aufge-
führt. Je Ortsteil zeigt ein Übersichtsplan im Maßstab
1 : 25.000 die Lage der einzelnen Bereiche auf.

Die Planausschnitte der Teilbereiche sind im Maßstab
1 : 5.000. Der Neudarstellung wird die Darstellung im
wirksamen Flächennutzungsplan vorangestellt.
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ÄNDERUNGSBEREICHE

6.1 ORTSTEIL WINSEN (ALLER)

Die nachfolgende Kartendarstellung der Bauplatzre-
serven für den Ortsteil Winsen (Aller) zeigt auf, daß
die vorhandenen Baulücken sich ausschließlich auf
Baulücken von rechtskräftigen Bebauungsplänen
beziehen. Baulücken, die entsprechend dem § 34
BauGB einzuordnen sind, stehen im Ortsteil Winsen
(Aller)  dagegen nicht zur Verfügung.

Darüberhinaus haben sich die Reserven im Zeitraum
von 1993 bis 1994 im Ortsteil Winsen (Aller) noch-
mals um nahezu 50 % reduziert. Das heißt, es stehen
nunmehr lediglich noch knapp 50 Bauplätze zur
Verfügung.

Desweiteren muß festgehalten werden, daß gerade
diese Baulücken jedoch einer tatsächlichen Bebauung
kaum zur Verfügung stehen, da zum einen die
Bebauung der Lücken in der Regel nur durch den
jeweiligen Eigentümer selbst verwirklicht wird und
zum anderen oftmals auch als Investition zur Alters-
absicherung gesehen wird.

ORTSTEIL WINSEN (ALLER) - ÜBERSICHT DER ÄNDERUNGEN

M. 1 : 25.000

Eine gezielte Entwicklung in größerem Umfang, zur
Abdeckung des Wohnflächenbedarfes läßt sich hier-
aus nicht ableiten.

Entsprechend der Tabelle 8 läßt sich für den Ortsteil
Winsen (Aller) ablesen, daß, geht man von einem
status quo der Entwicklung des Zeitraumes von 1989
bis 1994 aus, so werden bis zum Jahre 2010 ca. 1250
neue Wohneinheiten für die neu hinzu kommende
Bevölkerung benötigt werden. Dies entspricht, geht
man von ca. 10 Wohneinheiten pro ha aus, einem
Bedarf von ca. 128 ha Wohnbauland. Die nachfolgen-
den Änderungsbereiche des Orteiles Winsen (Aller)
ergeben zusammen eine Größenordnung von insge-
samt ca. 30 ha Wohnbauflächen, was ungefähr 300
realisierbaren Wohneinheiten bzw. 23 % Deckungs-
grad des ermittelten Bedarfes entspricht.
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ORTSTEIL WINSEN (ALLER) - ÜBERSICHT BEBAUUNGSPLÄNE

M. 1 : 25.000

LISTE DER BEBAUUNGSPLÄNE

ORTSTEIL WINSEN (ALLER)

NR. NAME     

1 "Köterfeld"
2 "Örtzeheide"                                                                           
3 "Lönsweg"
4 "Großes Neues Land"
5 "Lange Gärten"

5a "Meißendorfer Straße"
5b "Schulgrundstücke"

6 "Gewerbegebiet Langer Winkel"
7 "Am langen Ende"
8 "Hinter dem Galgenberg"
9 "Wochenendausgebiet Südohe"

10 "Wochenendhausgebiet Westohe"
11 "Örtzeheide-West"
12 "Sandgärten"
13 "Beckmanns Worth"

13a "Mühlenweg"
14 "Westlich der Sandstraße"
15 "Wickers Immberg"

NR. NAME     

16 "Krähenhof"
17 "Örtzeheide Nord"
18 "Neuwinsen"
19 "Campingplatz Stiller Winkel"
20 "Wickers Immberg-Mitte"
21 "Kleines Neues Land"
22 "An der Bahn"
23 "Raunsfeld" (nicht rechtsverbindlich)
24 "Kleine Teile"
25 "Nördliches Sandfeld"
26 "Südliches Sandfeld"
27 "Nördlich der Hornborsteler Straße"
28 "Am Reitplatz" (nicht rechtsverbindlich)
29 "Am Bahnhof"
30 "Am Rathaus" (nicht rechtsverbindlich)
31 "Gewerbegebiet Hornbosteler Straße

West" (nicht rechtsverbindlich)
32 "Nördlich des Mühlenweges"
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6.1.1 ÄNDERUNGSBEREICH 9.1.1 

"HINTERES SANDFELD"

Das Hintere Sandfeld liegt im Norden des Siedlungs-
gebietes von Winsen (Aller) und setzt die in den
vergangenen Jahren durch die Bebauungspläne
"Nördliches und Südliches Sandfeld" bereits eingelei-
tete Entwicklung fort.

Das Gebiet kann von der im Westen verlaufenden
Waller Straße aus über den bereits vorhandenen
Oisting Weg erschlossen werden. Zusätzlich besteht
die Möglichkeit über die in Nordsüdrichtung verlau-
fenden Straßen eine Anbindung zu den im Süden
angrenzenden Wohngebieten herzustellen.

Das Plangebiet wird derzeit zu einem großen Teil
landwirtschaftlich genutzt. Lediglich im Norden und im
Südosten befinden sich forstwirtschaftliche Flächen.
Die Fläche im Norden soll erhalten werden, sollte
jedoch im Zusammenhang mit notwendigen Aus-
gleichsmaßnahmen als Fläche für Maßnahmen zur
Entwicklung von Natur und der Landschaft herange-
zogen werden.

Die östliche Waldfläche soll, soweit es unter Berücks-
ichtigung bestehender wertvoller Naturelemente
möglich ist, teilweise mit in die Bebauung einbezogen
werden. Entscheidend hierfür ist u.a., daß es so
möglich ist, eine vorhandene Wegeparzelle auch
langfristig für die Erschließung vorzusehen.

In den Bereichen, in denen das Baugebiet direkt an
Waldgebiete angrenzt, sind entsprechende Brand-
schutzmaßnahmen erforderlich. Hierzu gehört auch
die Anlage eines Brandschutzstreifens zwischen
Baugebiet und Waldflächen.

Das Gebiet umfaßt eine Fläche von 23,60 ha. Der
Flächennutzungsplan sieht eine Teilung der Nutzung
in Grünfläche und Wohnfläche vor.

Die Flächenwerte im einzelnen sind:

Wohnbauflächen 17,09 ha
Grünfläche 6,51 ha

Die vorgesehene Größenordnung des Baugebietes
erfordert die Anlage eines Kinderspielplatzes, der
dem Gebiet direkt zugeordnet ist. Die Lage des Kin-
derspielplatzes innerhalb des Gebietes ist im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung zu konkretisieren.
Hierbei kommt sowohl ein zentraler Standort inner-
halb des Wohngebietes oder aber ein dezentraler
Standort in den das Wohngebiet umgebenden Grün-
gürtel in Frage.

Der Änderungsbereich befindet sich Nahbereich der
Trinkwasserschutzzone des Wasserwerkes Winsen
(Aller). Die einschlägigen Richtlinien für Trinkwasser-
schutzgebiete sind zu beachten.

Bei der weiteren Bauleitplanung (Bebauungsplan)
werden entlang der freien Strecke der L 180 die
Einhaltung der Bauverbotszone gem. § 24 NStrG, die
Eintragung eines Zu- und Ausfahrtenverbotes und die
Erschließung des Gebietes innerhalb der förmlich
festgesetzten Ortsdurchfahrt gefordert.

NATUR UND LANDSCHAFT

Wichtige Bereiche für schutzbedürftige Arten und
Lebensgemeinschaften, die die Voraussetzungen für
die Schutzgebiete erfüllen, sowie Entwicklungsgebiete
außerhalb schutzwürdiger Teile von Natur und Land-
schaft sind von der Planung nicht betroffen. Nördlich
angrenzend an den Änderungsbereich befindet sich
jedoch ein Entwicklungsgebiet, (E5) welches heute
überwiegend durch Grünland und Acker bestimmt
wird. Als zukünftiges Entwicklungsziel ist entspre-
chend dem Landschaftsrahmenplan vorgesehen, die
angrenzenden naturnahen und/oder extensiv genutz-
ten Landschaftsteile auszudehnen und zu vernetzen,
eine Rückführung von Acker zu Grünland, die Exten-
sivierung der Grünlandnutzung sowie die Erhöhung
des Laubholzanteils in den Waldflächen.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

BODEN

Starke Beeinträchtigung der Bodenfunktionen im
landwirtschaftlichen Bereich, geringe Beeinträchtig-
ungen der Bodenfunktionen in den Waldrändern. In
den Waldrändern derzeit ungestörter Bodenaufbau
mit hohem Biotopentwicklungspotential.
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GRUNDWASSER

Der Bereich liegt im Nahbereich der Trinkwasser-
schutzzone des Wasserwerkes Winsen (Aller). Die
Filterwirkung der Deckschichten ist gegeben. Geringe
bis mittlere Empfindlichkeit des Boden- und Grund-
wassers.

KLIMA

Klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebietes für
angrenzende Siedlungsbereiche vorhanden. Teilwei-
se lufthygienische Belastung des Gebietes durch
Landwirtschaft gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet ist durch hohe strukurelle Vielfalt gekenn-
zeichnet und läßt sich in 3 Bereiche untergliedern

- siedlungsbestimmte, strukturreiche Lebens-
gemeinschaften im Westen

- ackerbaulich genutzte, artenarme Lebensge-
meinschaften im mittleren Bereich

- artenreiche Waldparzellen und wegbegleiten-
de Säume im östlichen und nördlichen
Randgebiet denen hohe Bedeutung für den
Arten- und Biotopschutz zukommt.

LANDSCHAFTSBILD

Strukturreiche Siedlungsrandlage mit Ortsrandbildung
durch Waldgebiete. Empfindlichkeit durch vorgegebe-
ne Kammerung des Ortsrandes jedoch gering, wenn
Bezug zur vorhandenen Bebauung hergestellt wird.
Umweltrelevante Festsetzungen

Wasserschutzgebietsgrenze verläuft südöstlich

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

Der Änderungsbereich betrifft auch Bereiche der
Freihaltezone zum Waldrand.

ZUSAMMENFASSUNG

Beim Änderungsbereich sind 2 Flächenkategorien zu
unterscheiden:

Die Landwirtschaftliche Nutzfläche weist eine geringe
Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die angrenzenden Waldgebiete weisen eine hohe
Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die Waldbereiche besitzen besondere Bedeutung für
räumlich funktionale Beziehungen (Biotopverbund).

Die Waldrandzonen stellen Bereiche mit hoher Ent-
wicklungsfähigkeit für schutzbedürftige Lebensge-
meinschaften (Biotopentwicklungspotential) dar.

Die Siedlungstätigkeit im landwirtschaftlichen Bereich
stellt für Boden, Wasser, Klima und Artengemein-
schaften ein geringes Risiko bei Umwandlung in
Bauland dar.

Die Siedlungstätigkeit in den Waldflächen weist ein
hohes Risiko für die Schutzgüter auf.

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist, auch
bezogen auf Teilbeanspruchung der Waldflächen als
mittleres Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Eingriffe in den Wald sind in einer Größenordnung
von 6,0 ha auszugleichen.

Der Umfang des Ausgleichs bestimmt sich aus dem
Umfang der Inanspruchnahme der Waldfläche.

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Größtmögliche Eingrünung und innere Durch-
grünung im öffentlichen und privaten Bereich.

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).

- Sicherung der Biotopverbundwirkung für
verbleibende zusammenhängende Waldbe-
reiche.



37

GEMEINDE WINSEN (ALLER) - FLÄCHENNUTZUNGSPLAN - 9. ÄNDERUNG

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER 

DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.1.1 - "HINTERES SANDFELD"
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6.1.2 ÄNDERUNGSBEREICH 9.1.2

"ÖSTLICHES SANDFELD"

Das östliche Sandfeld steht ebenfalls im direkten
räumlichen Zusammenhang mit den bereits unter
9.1.1 genannten Flächen. Auch hier soll im direkten
räumlichen Zusammenhang mit bestehenden Bauge-
bieten eine Erweiterung für Wohnbauzwecke vorge-
nommen werden. Die Erschließung des Planungs-
raumes ist über die Straße Am Sandfeld gegeben. Zur
Ausbildung eines definierten Ortsrandes sieht die
Darstellung zusätzlich die Ausbildung eines Grünstrei-
fens im Norden und Osten vor. Dieser Streifen selbst
wird, um auch entsprechende Grünmaßnahmen im
direkt südlich angrenzende Bereich vornehmen zu
können, nach Süden verlängert.

Mit dem Baugebiet wird in einen bestehenden forst-
wirtschaftlichen Bereich eingegriffen. Bei der Sub-
stanz handelt es sich im wesentlichen um Nutzholz.
Bei Anlage der Randeingrünung sollte verstärkt
darauf geachtet werden, daß hier eine gemischte
Gehölzstruktur entsteht.

In den Bereichen, in denen das Baugebiet direkt an
Waldgebiete angrenzt, sind entsprechende Brand-
schutzmaßnahmen erforderlich. Hierzu gehört auch
die Anlage eines Brandschutzstreifens zwischen
Baugebiet und Waldflächen.
Der Bereich 9.1.2 umfaßt eine Größe von ca. 5,3 ha.
Hiervon sind ca. 3,7 ha für die Entwicklung von
Wohnbebauung vorgesehen.
Der Änderungsbereich befindet sich im Nahbereich
der Trinkwasserschutzzone des Wasserwerkes
Winsen (Aller). Die einschlägigen Richtlinien für
Trinkwasserschutzgebiete sind zu beachten.

NATUR UND LANDSCHAFT

Wichtige Bereiche für schutzbedürftige Arten und
Lebensgemeinschaften, die die Voraussetzungen für 
Schutzgebiete erfüllen, sowie Entwicklungsgebiete
außerhalb schutzwürdiger Teile von Natur und Land-
schaft sind von der Planung direkt nicht betroffen.
Nördlich angrenzend an den Änderungsbereich befin-
det sich jedoch ein Entwicklungsgebiet (E5), welches
heute überwiegend durch Grünland und Acker be-
stimmt wird. Als zukünftiges Entwicklungsziel ist
entsprechend dem Landschaftsrahmenplan vorgese-
hen, die angrenzenden naturnahen und/oder extensiv
genutzten Landschaftsteile auszudehnen und zu
vernetzen, eine Rückführung von Acker zu Grünland,
die Extensivierung der Grünlandnutzung sowie die
Erhöhung des Laubholzanteils in den Waldflächen.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Geringe Beeinträchtigung der Bodenfunktionen im
landwirtschaftlichen Bereich, geringe Beeinträchtig-
ungen der Bodenfunktionen im den Waldrändern.
Teilweise ungestörter Bodenaufbau mit hohem Bioto-
pentwicklungspotential.

GRUNDWASSER

Der Bereich liegt im Nahbereich der Trinkwasser-
schutzzone des Wasserwerkes Winsen (Aller). Die
Filterwirkung der Deckschichten ist gegeben. Geringe
bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwassers.

KLIMA

Das Gebiet besitzt keine wesentliche Bedeutung zur
Kaltluftbildung für angrenzende Siedlungsräume.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet ist Teil des östlich großräumig angren-
zenden Waldgebietes zwischen Winsen (Aller) und
der Ortslage Wolthausen. Es weist den Charakter
eines Wirtschaftswaldes auf.

LANDSCHAFTSBILD

Waldgebiet in der Randlage zu bestehenden Sied-
lungsräumen. Gewachsene Übergänge zwischen
Wald und Siedlung nicht vorhanden. Keine besondere
Bedeutung für das Landschaftsbild, da die Fläche Teil
größerer zusammenhängender Waldflächen ist.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

Die Wasserschutzgebietsgrenze verläuft südöstlich
des Geltungsbereiches.

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

----
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ZUSAMMENFASSUNG

Das Planungsgebiet ist Teil eines größeren Waldge-
bietes. Eingriffe bewirken keine wesentliche Verände-
rung der naturräumlichen Rahmenbedingungen.
Vorhandene Siedlungsbereiche beeinträchtigen den
umliegenden Waldrand schon heute.

Die Waldbereiche besitzen untergeordnete
Bedeutung für räumlich funktionale Beziehun-
gen (Biotopverbund).

Die Siedlungstätigkeit in den Waldflächen
bewirkt ein mittleres Risiko für die betroffenen
Schutzgüter .

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes
ist, auch bezogen auf Teilbeanspruchung der
Waldflächen als geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSANHMENEMPFEHLUNG

Eingriffe in den Wald sind in einer Größenordnung
von 3,5 ha auszugleichen.

Der Umfang des Ausgleichs bestimmt sich aus dem
Umfang der Inanspruchnahme der Waldfläche.

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung im
öffentlichen und privaten Bereich.

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).

- Sicherung der Biotopverbundwirkung für
verbleibende zusammenhängende Waldbe-
reiche.
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.1.2 - "ÖSTLICHES SANDFELD"
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6.1.3 ÄNDERUNGSBEREICH 9.1.3

"AM MOORBRUCHSWEG"

6.1.4 ÄNDERUNGSBEREICH 9.1.4

"TAUBE BÜNTE"

Der Bereich Taube Bünte/Fastenberg liegt südlich der
Bannetzer Straße am südwestlichen Ortseingang von
Winsen (Aller). Im Süden grenzt er an die Allerniede-
rung an. Nördlich der Bannetzer Straße befindet sich
das Schul-, Sport- und Freizeitzentrum der Gemeinde
Winsen (Aller). Im Osten wird der Friedhof tangiert.

Der Standort an der Bannetzer Straße ist aufgrund
von umfangreichen Standortüberlegungen für gewer-
blichen Ansiedlungen innerhalb der Ortslage Winsen
(Aller)/ Südwinsen gewählt worden. Aufgrund der für
fast alle Siedlungsbereiche im hohen Maße gegebe-
nen Vorprägung durch Wohnen ergeben sich wenige
Flächen, die zur Entwicklung eines Gewerbegebietes
geeignet sind und die im direkten räumlichen Zusam-
menhang mit dem Siedlungsgefüge der genannten
Ortsteile stehen.

Die weitere Entwicklung in diesem Gebiet soll nicht  
dazu dienen, gezielte Gewerbeansiedlungen vorzu-
nehmen. Es ist vielmehr daran gedacht, den innerört-
lichen noch betriebenen Gewerbebetrieben (Bauge-
schäft u.ä.) Gelegenheit zugeben, Gewerbebetriebe
an geeigneten und zukunftssicheren Standorten 
einzurichten.

Entscheidend für den Standort an der Bannetzer
Straße ist die Lage an der L 180, die als wichtige
Ostwestverbindung den Raum sowohl nach Osten hin
mit Celle, als auch nach Westen zur Autobahn hin
verbindet. Notwendiger Gewerbeverkehr, der von
außen in das Gebiet hineinfließt, kann somit, wenn
überregionale Lieferungen anstehen, ohne Beanspru-
chung des innerörtlichen Verkehrs abgewickelt
werden.

Da das Gewerbegebiet großräumig zur Allerniederung
hinzuzurechnen ist, wird der gewerblichen Entwick-
lungsfläche ein breiter Grüngürtel vorgelagert. Hier-
durch wird gesichert, daß eine direkte Beeinträchti-
gung des Flußlaufes vermieden wird. Bei entsprech-
ender Eingrünung des als Grünfläche vorgesehenen
Bereiches lassen sich Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild reduzieren.

ENTFÄLLT

Gleichzeitig mit der Entwicklung des Gewerbegebie-
tes wird eine Fläche für die Erweiterung des Friedho-
fes vorgesehen. Diese steht im direkten räumlichen
Zusammenhang mit dem bestehenden Friedhof an
der Bannetzer Straße.

Die im Südosten vorhandenen Entsorgungsanlagen
werden in ihrer Flächendarstellung aus dem beste-
henden Flächennutzungsplan übernommen.

Der Norden ist mit seinen überwiegenden Flächen
Teil des von Osten an das Siedlungsgebiet heran-
reichenden Rohstoffsicherungsgebiet, hier: Rohstoffe
für den Hoch- und Tiefbau.

Weiterhin wird im Osten des Geltungsbereiches ein
Streifen als Mischgebiet dargestellt. Dies entspricht
der tatsächlichen stattgefundenen Entwicklung sowie
der Absicherung des Bestandes.

Das Gebiet der Taube Bünte grenzt an das gesetzli-
che Überschwemmungsgebiet der Aller an. Bei Aller-
hochwasser ist das Gebiet unter Umständen überflu-
tungsgefährdet. Die Bebauung und damit verbunden
die Regenwasserbeseitigung innerhalb des Grund-
stückes ist gemäß § 149 Niedersächsisches Wasser-
gesetz (NWG) darauf auszurichten.

Für die Friedhofserweiterung ist ein bodenkundliches
Gutachten erforderlich, das die Gemeinde Winsen
(Aller) zu gegebener Zeit erstellen wird.

Nördlich des Änderungsbereiches liegt die Altablage-
rung Nr. 351 024 419. Diese wurde unter der lfd. Nr.
48 mit einer Bewertungszahl von 65 (max. 100)
möglich) in die Regionale Prioritätenliste ausgenom-
men. Gefahr durch in Gebäude migrierende Gase
kann nicht sicher ausgeschlossen werden. Bei Bauar-
beiten möglicherweise angetroffener Müll muß ent-
sprechend den gesetzlichen Vorschriften und der
Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Celle
entsorgt werden.

Im Änderungsgebiet 9.1.4 befindet sich die Altablage-
rung Nr. 351 024 407, welche unter lfd. Nr. 47 mit
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einer Bewertungszahl von 65 in der Regionalen Priori-
tätenliste erfaßt ist. Für diese Altablagerung gilt das
Obengenannte gleichermaßen, hinzu kommen
ungünstige Gründungsverhältnisse.

Bei der weiteren Bauleitplanung (Bebauungsplan)
werden entlang der freien Strecke der L 180 die
Einhaltung der Bauverbotszone gem. § 24 NStrG, die
Eintragung eines Zu- und Ausfahrtenverbotes und die
Erschließung des Gebietes innerhalb der förmlich
festgesetzten Ortsdurchfahrt gefordert.

Für die gewerbliche Entwicklung steht eine Fläche in
der Größenordnung 8,89 ha zur Verfügung.

Die übrigen Flächen teilen sich wie folgt auf:

Gewerbefläche 8,89 ha
Friedhofserweiterung 1,96 ha
Grünflächen 3,60 ha
Versorgungsanlagen 0,69 ha

NATUR UND LANDSCHAFT

Wichtige, im Landschaftsrahmenplan des Landeskrei-
ses Celle dargestellte und festgesetzte Schutz- und
Entwicklungsbereiche sind von der Änderung nicht
betroffen. Direkt südlich grenzt jedoch das Natur-
schutzgebiet Allerniederung (NSG 31/32) an, welches
durch den Niederungsbereich der Aller mit großflächi-
gem Grünland gekennzeichnet ist. Entsprechende
Erhalt- und Entwicklungsmaßnahmen sowie Richtlini-
en verschiedener Schutzprogramme sind hier zu
berücksichtigen.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Starke Beeinträchtigung der Bodenfunktionen im
landwirtschaftlich genutzten Bereich.

GRUNDWASSER

Gefährdung des Grundwassers nur durch landwirt-
schaftliche Betriebstätigkeit gegeben. Bei gewerbli-
cher Entwicklung Vermeidung betriebsbedingter
Verunreinigungen erforderlich.

KLIMA

Klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebietes für
den angrenzenden Siedlungsbereich vorhanden.
Teilweise lufthygienische Belastung des Gebietes
durch Landwirtschaft und durch Verkehrsbelastung
der Landesstraße.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet weist strukturelle Vielfalt nur im direkt zum
Siedlungsbereich liegenden Bereich auf. Der Rest ist
landwirtschaftlich genutzt. Überwiegend artenarme
Lebensgemeinschaften im zentralen Bereich.

Artenreichere Randbereiche

Südliches Randgebiet im direkten Zusammenhang mit
Allerniederung. Bedeutung für den Arten- und Biotop-
schutz in diesem Gebiet gegeben.

LANDSCHAFTSBILD

Stark eingegrünte Ortsrandlage vorhanden. Starke
Beeinträchtigung durch Bebauung zu erwarten.
Räumlicher Zusammenhang und Einsichtsmöglichkeit
ins Allertal wird eingeschränkt.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

Überschwemmungsgebietsgrenze verläuft südlich.

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

----

ZUSAMMENFASSUNG

Die landwirtschaftliche Nutzfläche weist eine geringe
Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die angrenzende Allerniederung weist eine hohe
Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die Siedlungstätigkeit im landwirtschaftlichen Bereich
stellt für Boden, Wasser, Klima und Artengemein-
schaften ein geringes Risiko bei Umwandlung in
Bauland dar.

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist, auch
bezogen auf Teilbeanspruchung der Allerniederung
als hohes Risiko einzustufen.
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ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Eingriffe in den Bereich sind auszugleichen.

Der Ausgleich sollte im direkten räumlichen Zusam-
menhang mit dem Baugebiet erfolgten (Ortsrandaus-
bildung).

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung im
öffentlichen und privaten Bereich.

- Umfassende Eingrünung der Randbereiche.
Schonender Übergang zu den angrenzenden
Flächen des Friedhofes.

- Begrenzung der Bodenversieglung.

- Vorsorge für Regenrückhaltung bei höherer
Versieglung. 
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.1.4 - "TAUBE BÜNTE"
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6.1.5 UND 6.1.6 ÄNDERUNGSBEREICHE 

9.1.5 "ÖRTZEHEIDE SÜD" UND

9.1.6 "MITTELSTER BUSCH"

Die oben aufgeführten Teilbereiche liegen im Osten
von Winsen (Aller) und tangieren das dort vorhandene
zwischen dem Mühlenweg im Norden und der Örtze-
heide im Süden liegende Wochenendhausgebiet.

Mit dieser Maßnahme wird die Entwicklung, die im
Norden bereits für Teilbereiche vollzogen ist, sowohl
für den östlich angrenzenden Bereich des Mühlenwe-
ges als auch für die südlich der Örtzeheide liegenden
Flächen fortgesetzt. Die tangierenden Straßen sind
ausgebaut und enthalten die notwendigen Versor-
gungseinrichtungen.

Die Gemeinde Winsen (Aller) kann hier auf vorhande-
ne Infrastruktureinrichtungen zurückgreifen und ist
somit in der Lage, in diesen Bereichen kurzfristig
Entwicklungen einzuleiten.

Mit der Maßnahme ist ein Eingriff in Flächen, die im
wirksamen Flächennutzungsplan als Flächen für die
Forstwirtschaft dargestellt sind, verbunden. Hierbei
handelt es sich um Bereiche, die von Nadelwald
geprägt und als Ertragswald bewirtschaftet werden.
Im Rahmen der baulichen Entwicklung muß der mit
der Bebauung verbundene Eingriff in den Naturhaus-
halt ausgeglichen werden. Von besonderer Bedeu-
tung wäre hier die großflächige Umwandlung angren-
zender Flächen in Mischbestände.

Die Größenordnung der Gebiete beträgt für den
Änderungsbereich 9.1.5 - Örtzeheide Süd 4,2 ha. Der
im Norden gelegene Änderungsbereich 9.1.6 nördlich
des Mühlenweges weist noch eine Größenordnung
von 2,1 ha aus.

Die Unterschiede in der Größenordnung erklären sich
daraus, daß im Norden die durch die Änderungsbe-
reiche 9.1.5 und -6 eingeleitete Entwicklung für Teil-
bereiche, die ebenfalls nördlich des Mühlenweges
liegen, bereits in der Vergangenheit eingeleitet
wurden.

Die Darstellung umfaßt Flächen, die in ihrer Tiefe
über die Entwicklung einer Bautiefe hinausgehen.
Grundsätzlich ist hier davon auszugehen, daß die
Bebauung des Bereiches entweder so zu erfolgen
hat, daß eine straßennahe Bebauung entsteht, die

einen direkten räumlichen Zusammenhang hinterer
Gartenflächen mit angrenzenden Waldflächen noch
ermöglicht. Zum anderen besteht aber auch die
Möglichkeit diesen Bereich punktuell zu erschließen,
in dem kleinere Stichstraßen in die Tiefe geführt
werden um dann zusammenhängende Bebauungen,
die nicht direkt den Straßenraum begleiten, zu ent-
wickeln. Dies würde ermöglichen, daß in Teilen des
Straßenzuges das heute vorhandene Straßenbild,
daß durch das Angrenzen des Waldes an die Straße
gekennzeichnet ist, auch zukünftig erhalten bleiben
kann.

Die Änderungsbereiche befinden sich im Nahbereich
der Trinkwasserschutzzone des Wasserwerkes
Winsen (Aller). Die einschlägigen Richtlinien für
Trinkwasserschutzgebiete sind zu beachten.

Aus Sicht der Wasserwirtschaft ist zu berücksichtigen,
daß das Gebiet in der Schutzzone III A des Wasser-
werkes Winsen (Aller) liegt, für das ein Bewilligungs-
recht in Höhe von 1,300 Millm qm/Jahr erteilt worden
ist. Aus dem Wasserwerk wird die Versorgung der
Gemeinden Hambühren und Winsen (Aller) sicherge-
stellt. Ein Notversorgungsverbund besteht zum
Wasserwerk Wietze. Eine mögliche Vollversorgung
aus anderen Wasserwerken oder von anderen Ver-
sorgungsträgern ist nicht gegeben. Für die Grund-
wasserförderung im Wasserwerk Winsen (Aller)
stehen 1 Fehlmannbrunnen (Horizontal-Filterbrunnen)
und 3 Vertikalbrunnen zur Verfügung. Ein weiterer
Vertikalbrunnen (Br. V) ist bereits wasserrechtlich
bewilligt und soll demnächst erstellt werden. Das
Rohwasser wird aus einer Tiefe von 10 m bis 33 m
unter Gelände gefördert, im Wasserwerk Winsen
(Aller) an der Straße "Braukmanns Kerkstieg" aufbe-
reitet und von dort in die Versorgungsnetze der
Gemeinde Hambühren und Winsen (Aller) (2 Druck-
stufen) verteilt.

Schützende Grundwasserdeckschichten sind nicht
vorhanden.

Die Fließrichtung des Grundwassers ist im oberen
Teil (nördlich der Drebber) nach Süden und im unter-
en Teil nach Südwesten ausgerichtet (s.a. Anlage).

Die Grundwasseroberfläche liegt im Bereich der
Brunnen 2 m bis 4 unter Gelände, in der Geest bis zu
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15 m, und in den nördlichen Randzonen der Niede-
rung erreicht sie fast die Geländeoberfläche. Der
wassererfüllte Grundwasserleiter, wie auch der
oberhalb anstehende Boden, bestehen zu unter-
schiedlichen Anteilen aus feinsandigem Mittelsand,
kiesigem Grobsand und sandigem Kies. Nach dem
hydrologischen Gutachten des Nds. Landesamtes für
Bodenforschung Hannover beträgt der Durchlässig-
keitsbeiwert kf = 8 x 10 -4 m/s. Schadstoffeinträge
können von den anstehenden stark durchlässigen
Böden nicht zurückgehalten werden.

NATUR UND LANDSCHAFT

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Celle
festgesetzte Schutz- oder Entwicklungsbereiche sind
bei der Änderung dieses Teilbereiches nicht zu
berücksichtigen. Auch befinden sich in direkter
Nachbarschaft keine regional und überregional
bedeutsamen schützenswerte Strukturen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Keine Beeinträchtigung der Bodenfunktionen, außer
im Randgebiet zur Erschließungsstraße vorhanden.

GRUNDWASSER

Der Bereich liegt im Nahbereich der Trinkwasser-
schutzzone des Wasserwerkes Winsen (Aller). Die
Filterwirkung der Deckschichten sind gegeben. Gerin-
ge bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwassers.

KLIMA

Für angrenzende Siedlungsbereiche unbedeutend.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet weist strukturelle Vielfalt durch unter-
schiedliche Zustände der forstwirtschaftlichen Be-
triebsstätten auf. Es lassen sich mehrere Bereiche
feststellen

- Nadelholzstrukturen im direkten Straßenrand-
bereich

- Lichtungen und teilweise neu angelegte
Schonungen im direkt angrenzenden Bereich

LANDSCHAFTSBILD

Waldrand mit unzureichend ausgebildeter Über-
gangszone.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

Wasserschutzgebietsgrenze verläuft nördlich.

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZUSAMMENFASSUNG

Die Waldgebiete weisen hohe Schutzwürdigkeit und
mittlere Empfindlichkeit auf.

Die Waldbereiche besitzen besondere Bedeutung für
räumlich funktionale Beziehungen (Biotopverbund).

Die Siedlungstätigkeit in den Waldflächen weist ein
hohes Risiko für die betroffenen Schutzgüter auf.

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist bezo-
gen auf Teilbeanspruchung der Waldflächen als mitt-
leres Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Eingriffe in den Wald sind in einer Größenordnung
von 2,5 ha auszugleichen.

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung durch
Erhaltung der vorhandenen und im Zusam-
menhang mit der Bebauung erhaltbaren
Grünflächen.

- Unterbrechung der linearen Bebauung durch
erhaltende Waldflächen zur Sicherung einer
Vernetzung der angrenzenden Räume.
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TEILBEREICH 9.1.5 - "ÖRTZEHEIDE SÜD"
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NATUR UND LANDSCHAFT

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Celle
festgesetzte Schutz- oder Entwicklungsbereiche sind
bei der Änderung dieses Teilbereiches nicht zu
berücksichtigen. Auch befinden sich in direkter
Nachbarschaft keine regional und überregional
bedeutsamen schützenswerte Strukturen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Keine Beeinträchtigung der Bodenfunktionen, außer
im Randgebiet zur Erschließungsstraße vorhanden.

GRUNDWASSER

Der südliche Bereich liegt im Nahbereich der Trink-
wasserschutzzone des Wasserwerkes Winsen (Aller).
Der Norden liegt in der Schutzzone IIIA. Die Filterwir-
kung der Deckschichten sind nur unzureichend
gegeben. Hohe Empfindlichkeit der Bodenwasserver-
unreinigung.

KLIMA

Für angrenzende Siedlungsbereiche unbedeutend.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet ist durch hochstämmige Nadelholzaltbe-
stände gekennzeichnet.

Das Gebiet hat als Randbereich und größere zusam-
menhängende Flächen nur im geringen Umfang
Bedeutung für den Arten- und Biotopschutz.

LANDSCHAFTSBILD

Waldrand mit unzureichend ausgebildeter Über-
gangszone.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

Teile des Gebietes liegen im Wasserschutzgebiet IIIA.

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZUSAMMENFASSUNG

Die Waldgebiete weisen hohe Schutzwürdigkeit und
mittlere Empfindlichkeit auf.

Die Waldbereiche besitzen besondere Bedeutung für
räumlich funktionale Beziehungen (Biotopverbund).

Die Siedlungstätigkeit in den Waldflächen weist ein
hohes Risiko für die betroffenen Schutzgüter auf.

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist bezo-
gen auf Teilbeanspruchung der Waldflächen als mitt-
leres Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Eingriffe in den Wald sind in einer Größenordnung
von 1,3 ha auszugleichen.

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung durch
Erhaltung der vorhandenen und im Zusam-
menhang mit der Bebauung erhaltbaren
Grünflächen.

- Unterbrechung der linearen Bebauung durch
erhaltende Waldflächen zur Sicherung einer
Vernetzung der angrenzenden Räume.
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TEILBEREICH 9.1.6 - "MITTELSTER BUSCH"
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6.1.7 ÄNDERUNGSBEREICH 9.1.7

"AN DER ÖRTZEBRÜCKE"

6.1.8 ÄNDERUNGSBEREICHE 9.1.8

ÖRTZEHEIDE NORD

Der Teilbereiche Örtzeheide Nord liegt im Osten
von Winsen (Aller) und steht im direkten Zusammen-
hang mit dem dort bereits vorhandenen zwischen
dem Mühlenweg im Norden und der Örtzeheide im
Süden liegende Wochenendhausgebiet, sowie den im
Rahmen der 9.Änderung vorgesehenen Änderungs-
bereichen 9.1.5 Örtzeheide Süd und 9.1.6 Mittelster
Busch.

Mit dieser Maßnahme wird der Bereich der Örtzehei-
de Nord in die Entwicklung, die im direkten Umfeld
bereits vollzogen ist, einbezogen.

Die tangierenden Straßen sind ausgebaut und enthal-
ten die notwendigen Versorgungseinrichtungen.

Die Gemeinde Winsen (Aller) kann hier auf vorhande-
ne Infrastruktureinrichtungen zurückgreifen und ist
somit in der Lage, in diesen Bereichen kurzfristig
Entwicklungen einzuleiten.

Mit der Maßnahme ist ein Eingriff in Flächen, die im
wirksamen Flächennutzungsplan als Flächen für die
Forstwirtschaft dargestellt sind, verbunden. Hierbei
handelt es sich um Bereiche, die von Nadelwald
geprägt und als Ertragswald bewirtschaftet werden.
Im Rahmen der baulichen Entwicklung muß der mit
der Bebauung verbundene Eingriff in den Naturhaus-
halt ausgeglichen werden. Von besonderer Bedeu-
tung wäre hier die großflächige Umwandlung angren-
zender Flächen in Mischbestände.

Die Größenordnung der Gebiete beträgt für den
Änderungsbereich 9.1.5 - Örtzeheide Süd 4,2 ha. Der
im Norden gelegene Änderungsbereich 9.1.6 nördlich
des Mühlenweges weist noch eine Größenordnung
von 2,1 ha aus.

Die Unterschiede in der Größenordnung erklären sich
daraus, daß im Norden die durch die Änderungsbe-
reiche 9.1.5 und -6 eingeleitete Entwicklung für Teil-
bereiche, die ebenfalls nördlich des Mühlenweges
liegen, bereits in der Vergangenheit eingeleitet
wurden.

Die Darstellung umfaßt Flächen, die in ihrer Tiefe

ENTFÄLLT

über die Entwicklung einer Bautiefe hinausgehen.
Grundsätzlich ist hier davon auszugehen, daß die
Bebauung des Bereiches entweder so zu erfolgen
hat, daß eine straßennahe Bebauung entsteht, die ei-
nen direkten räumlichen Zusammenhang hinterer
Gartenflächen mit angrenzenden Waldflächen noch
ermöglicht. Zum anderen besteht aber auch die
Möglichkeit diesen Bereich punktuell zu erschließen,
in dem kleinere Stichstraßen in die Tiefe geführt
werden um dann zusammenhängende Bebauungen,
die nicht direkt den Straßenraum begleiten, zu ent-
wickeln. Dies würde ermöglichen, daß in Teilen des
Straßenzuges das heute vorhandene Straßenbild,
daß durch das Angrenzen des Waldes an die Straße
gekennzeichnet ist, auch zukünftig erhalten bleiben
kann.

Die Änderungsbereiche befinden sich im Nahbereich
der Trinkwasserschutzzone des Wasserwerkes
Winsen (Aller). Die einschlägigen Richtlinien für
Trinkwasserschutzgebiete sind zu beachten.

Aus Sicht der Wasserwirtschaft ist zu berücksichtigen,
daß das Gebiet in der Schutzzone III A des Wasser-
werkes Winsen (Aller) liegt, für das ein Bewilligungs-
recht in Höhe von 1,300 Millm qm/Jahr erteilt worden
ist. Aus dem Wasserwerk wird die Versorgung der
Gemeinden Hambühren und Winsen (Aller) sicherge-
stellt. Ein Notversorgungsverbund besteht zum
Wasserwerk Wietze. Eine mögliche Vollversorgung
aus anderen Wasserwerken oder von anderen Ver-
sorgungsträgern ist nicht gegeben. Für die Grund-
wasserförderung im Wasserwerk Winsen (Aller)
stehen 1 Fehlmannbrunnen (Horizontal-Filterbrunnen)
und 3 Vertikalbrunnen zur Verfügung. Ein weiterer
Vertikalbrunnen (Br. V) ist bereits wasserrechtlich
bewilligt und soll demnächst erstellt werden. Das
Rohwasser wird aus einer Tiefe von 10 m bis 33 m
unter Gelände gefördert, im Wasserwerk Winsen
(Aller) an der Straße "Braukmanns Kerkstieg" aufbe-
reitet und von dort in die Versorgungsnetze der
Gemeinde Hambühren und Winsen (Aller) (2 Druck-
stufen) verteilt.

Schützende Grundwasserdeckschichten sind nicht
vorhanden.
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Die Fließrichtung des Grundwassers ist im oberen
Teil (nördlich der Drebber) nach Süden und im unter-
en Teil nach Südwesten ausgerichtet (s.a. Anlage).

Die Grundwasseroberfläche liegt im Bereich der
Brunnen 2 m bis 4 unter Gelände, in der Geest bis zu
15 m, und in den nördlichen Randzonen der Niede-
rung erreicht sie fast die Geländeoberfläche. Der
wassererfüllte Grundwasserleiter, wie auch der
oberhalb anstehende Boden, bestehen zu unter-
schiedlichen Anteilen aus feinsandigem Mittelsand,
kiesigem Grobsand und sandigem Kies. Nach dem
hydrologischen Gutachten des Nds. Landesamtes für
Bodenforschung Hannover beträgt der Durchlässig-
keitsbeiwerk kf = 8 x 10 -4 m/s. Schadstoffeinträge
können von den anstehenden stark durchlässigen
Böden nicht zurückgehalten werden.

NATUR UND LANDSCHAFT

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Celle
festgesetzte Schutz- oder Entwicklungsbereiche sind
bei der Änderung dieses Teilbereiches nicht zu
berücksichtigen. Auch befinden sich in direkter
Nachbarschaft keine regional und überregional
bedeutsamen schützenswerte Strukturen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Keine Beeinträchtigung der Bodenfunktionen, außer
im Randgebiet zur Erschließungsstraße vorhanden.

GRUNDWASSER

Der Bereich liegt im Nahbereich der Trinkwasser-
schutzzone des Wasserwerkes Winsen (Aller). Die
Filterwirkung der Deckschichten sind gegeben. Gerin-
ge bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwassers.

KLIMA

Für angrenzende Siedlungsbereiche unbedeutend.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet weist strukturelle Vielfalt durch unter-
schiedliche Zustände der forstwirtschaftlichen Be-
triebsstätten auf. Es lassen sich mehrere Bereiche
feststellen

- Nadelholzstrukturen im direkten Straßenrand-
bereich

- Lichtungen und teilweise neu angelegte
Schonungen im direkt angrenzenden Bereich

LANDSCHAFTSBILD

Waldrand mit unzureichend ausgebildeter Über-
gangszone.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

Wasserschutzgebietsgrenze verläuft nördlich.

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZUSAMMENFASSUNG

Die Waldgebiete weisen hohe Schutzwürdigkeit und
mittlere Empfindlichkeit auf.

Die Waldbereiche besitzen besondere Bedeutung für
räumlich funktionale Beziehungen (Biotopverbund).

Die Siedlungstätigkeit in den Waldflächen weist ein
hohes Risiko für die betroffenen Schutzgüter auf.

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist bezo-
gen auf Teilbeanspruchung der Waldflächen als mitt-
leres Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Eingriffe in den Wald sind in einer Größenordnung
von 2,5 ha auszugleichen.

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung durch
Erhaltung der vorhandenen und im Zusam-
menhang mit der Bebauung erhaltbaren
Grünflächen.

- Unterbrechung der linearen Bebauung durch
erhaltende Waldflächen zur Sicherung einer
Vernetzung der angrenzenden Räume.
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.1.8 - "ÖRTZEHEIDE NORD"
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6.2 ORTSTEIL SÜDWINSEN

Der Ortsteil Südwinsen steht im direkten räumlichen
Zusammenhang mit dem Hauptort Winsen (Aller). Die
Aller wirkt hier als naturräumliches Trennungsele-
ment. Trotzdem ist es planerischer Grundsatz der
Gemeinde Winsen (Aller), auch Südwinsen, wie den
anderen Ortsteilen die Möglichkeit zu bieten, nicht nur
Wohnbauflächen sondern auch bevölkerungsnahe
Versorgungsstrukturen sowie soziale und gewerbliche
Versorgungseinrichtungen für die Bevölkerung bereit
zu stellen.
Betrachtet man die Situation der Baulandreserven in
der Ortslage Südwinsen (siehe Übersichten Winsen
(Aller)), so betrug sie 1993 noch 66 Stück. Hiervon
verteilte sich der Hauptanteil (59) auf die Baulücken in
bestehenden, rechtskräftigen Bebauungsplänen.
Baulücken, die sich entsprechend dem § 34 BauGB
ergeben, waren 1993 lediglich 7 Stück vorhanden. Die
Gesamtzahl der Bauplatzreserven reduzierte sich
jedoch innerhalb eines Jahres drastisch, so daß 1994
lediglich noch 1/3 (19) Bauplätze für die Versorgung
der Bevölkerung zur Verfügungen standen. Hieraus
ergibt sich das dringende Erfordernis, für Südwinsen
sowohl Wohnbauland, als auch dringend notwendige
Nahversorgungsstrukturen bereitzustellen.

Mit ca. 20 realisierbaren Wohneinheiten entsprechend
einer 2,0 ha großen gemischten Baufläche wird für
Südwinsen zunächst nur ca. 6 % Deckungsgrades
des tatsächlich ermittelten Bedarfs (Tab. 8) erreicht.
Mit der Gewerbegebietsdarstellung in einer Größen-
ordnung von 16 ha, ist es der Gemeinde Winsen
(Aller) jedoch möglich, die hier vorrangig zu behan-
delnde Mangelsituation an Gewerbegebieten zu
entschärfen. Da die teilweise in den Ortslagen noch
vorhandenen Gemengelagen zu Konflikten zwischen
Wohnen und Gewerbe führen, soll, zur Bereinigung
dieser innerörtlichen Konfliktsituationen ein konzen-
triertes Gebiet entwickelt werden, das diese stören-
den Gewerbegebiete aufnehmen kann. Der vorliegen-
de Änderungsbereich südlich der alten Bahntrasse
bietet hier sehr gute Voraussetzungen, diesen Anfor-
derungen zu genügen.

Den Ortslagen ist es hier möglich, den innerhalb der
Gemeinde vorhandenen Eigenbedarf abzudecken.
Das heißt, es wird nicht eine gezielte Neugewerbean-
siedlung verfolgt, sondern ortsansässigen Betrieben
soll zukünftig die Möglichkeit gegeben werden, inner-
halb des Ortes selbst zu verbleiben.

ORTSTEIL SÜDWINSEN - ÜBERSICHT DER ÄNDERUNGEN

M. 1 : 25.000



54

GEMEINDE WINSEN (ALLER) - FLÄCHENNUTZUNGSPLAN - 9. ÄNDERUNG

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER 

ORTSTEIL SÜDWINSEN - ÜBERSICHT BEBAUUNGSPLÄNE

M. 1 : 25.000

LISTE DER BEBAUNGSPLÄNE

ORTSTEIL SÜDWINSEN

NR. NAME     

1 "Südwinsen Ost"
(Südlich des Oldauer Weges)

2 "Südwinsen Ost"
2a "Ohe"

6 "Steinförder Straße"



55

GEMEINDE WINSEN (ALLER) - FLÄCHENNUTZUNGSPLAN - 9. ÄNDERUNG

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER 

6.2.1 ÄNDERUNGSBEREICH 9.2.1

"SÜDLICH DES OHEWEGES

6.2.2 ÄNDERUNGSBEREICH 9.2.2

"SÜDLICH DER ALTEN BAHN"

Die Ortslage Südwinsen ist, ausgehend vom landwirt-
schaftlich geprägten Ortskern in mehreren Entwick-
lungsphasen in Richtung Nord/Nordost zur Allerbrüc-
ke und in Richtung Westen erweitert worden.

Im Süden tangierte ehemals die Bahn, die über einen
längeren Zeitraum als Siedlungsgrenze wirkte.

Nachdem die Bahnlinie demontiert wurde, ergeben
sich nun im Südosten andere räumliche Zusammen-
hänge. Es ist nun möglich den Bereich, der unmittel-
bar an den alten Ortskern angrenzt, für die Siedlung-
entwicklung vorzusehen, ohne daß dieses durch die
ehemals gegebene technische Barriere behindert
wird.

Im einzelnen ist vorgesehen, den Bereich, der im
Norden vom Oheweg, im Süden von der Oldauer
Straße,  im Westen von der Verlängerung des För-
stersteiges begrenzt wird, und der im Osten bis an die
Gemeindegrenze reicht, für Ergänzungsfunktionen
vorzusehen. Im einzelnen handelt es sich hierbei um
folgende Nutzungen

- Sondergebietsflächen - S

- Gewerbeflächen - G

Mit dieser Nutzungsdarstellung ist es möglich einer-
seits Einrichtungen zur Verbesserung der Versor-
gungsstruktur, wie zentrale Einrichtungen des Han-
dels und der Dienstleistung, an der Oldauer Straße zu
konzentrieren. Hierdurch wird ein Defizit in der Ver-
sorgungsstruktur für den Bereich von Südwinsen
beseitigt.

In der Vergangenheit war es nicht möglich, auf beste-
henden Grundstücken Einrichtungen dieser Art anzu-
siedeln. Die Versorgung des Südwinsener Bereiches
wurde von den entsprechenden Einrichtungen nörd-
lich der Aller im Ortsteil Winsen (Aller) wahrgenom-
men. Dieses bedeutete konkret, daß ein Bereich mit
1.400 Einwohnern keine leistungsfähige Nahversor-
gung besaß.

Die Lage sichert, daß der überwiegende Teil der
Südwinsener die Einrichtungen zu Fuß oder mit dem

Entfällt

Fahrrad aufsuchen können. Dieses bewirkt eine
Reduzierung des Kraftfahrzeugverkehrs über die
Brücke, da der heute überwiegend mit dem Kraftfahr-
zeug abgewickelte Einkaufsverkehr nach Norden
entfällt.

Anderseits soll aber auch, im Zuge der ganzheitlichen
Neuordnung der Flächennutzung, das heißt sowohl
von Wohnbauflächen, Wohnfolgeeinrichtungen  als
auch von Gewerbeflächen, der östliche Teilbereich
zwischen der Eisenbahntrasse im Norden und dem
Oldauer Weg im Südwesten als Gewerbefläche
entwickelt werden.

Dieser neue Gewerbestandort und die direkt angren-
zenden Versorgungseinrichtungen ergänzen sich
hierbei sinnvoll und bedingen sich gegenseitig.

- Durch die direkte Zuordnung der Gewerbeflä-
chen zu den zentralen Einrichtungen wird die
Standortentscheidung positiv beeinflußt.

- Durch die Entwicklung eines Einkaufsberei-
ches im unmittelbaren Zusammenhang mit
dem Gewerbegebiet ergibt sich eine zusätzli-
che Qualität des Gewerbegebietes sowie der
Gewerbetreibenden.

- Durch die zentrale Lage des Ortsteiles
Südwinsen ist das neu zu entwickelnde
Gewerbegebiet nicht nur für Gewerbetreiben-
de aus Südwinsen selbst, sondern auch aus
den umliegenden Ortsteilen der Gemeinde
Winsen (Aller) interessant.

Mit der Maßnahme wird die Entwicklung in diesem
Bereich zum Abschluß gebracht. Direkt im Südosten
grenzt die Gemeinde Hambühren mit der Ortslage
Oldau an. Die im Südosten verlaufende Landesstraße
stellt ebenfalls eine eindeutige Begrenzung des
Gewerbegebietes dar.

Im Zusammenhang mit der Entwicklung dieses
Gewerbegebietes ist daher auch die vorhandene
Einbindung dieser Flächen in den Landschaftsraum
erforderlich. Hierzu sieht die Darstellung im Flächen-
nutzungsplan eine das gesamte Gebiet umfassende
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Grünflächendarstellung vor.

Diese Flächen sind als Nachweis der, für die zur Ent-
wicklung des Gebietes im Sinne des Naturschutz
erforderlichen Ausgleichsmaßnahmen und als
Maßnahmenbereiche für Vorkehrungen nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetzes  geeignet.

Die Größenordnung des Gebietes beträgt ca. 16 ha.

Entsprechend der innerörtlichen Randlage und der
aus dem Bundesnaturschutzgesetz resultierenden
Anforderung zum Ausgleich des Eingriffes werden ca.
1/3 dieser Fläche hierfür benötigt, so daß für die
Gewerbegebietsentwicklung ca. 10 ha zur Verfügung
stehen werden.

Bei der weiteren Bauleitplanung (Bebauungsplan)
werden entlang der freien Strecke der L 180 die
Einhaltung der Bauverbotszone gem. § 24 NStrG, die
Eintragung eines Zu- und Ausfahrtenverbotes und die
Erschließung des Gebietes innerhalb der förmlich
festgesetzten Ortsdurchfahrt gefordert.

Die Größenordnungen der einzelnen Flächen sind auf
die konkreten Bedürfnisse, die hier untergebracht
werden sollen, abgestimmt.

1NATUR UND LANDSCHAFT

Der Änderungsbereich ist direkt von keinen Land-
schafts-, Naturschutz-, oder Entwicklungsgebieten
betroffen. Östlich angrenzend befindet sich jedoch ein
größeres Entwicklungsgebiet, welches durch Dünen
mit ausgeprägten Kiefernforsten gekennzeichnet ist.
(E 12). Weiterhin ist ein kleinerer Grünlandbereich
dargestellt, welcher entsprechend dem Landschafts-
rahmenplan als schutzwürdiger Teil von Natur und
Landschaft festgehalten wird, der die Voraussetzun-
gen als Landschaftsbestandteil gemäß § 28 NNatG
erfüllt (Nr 44).

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Starke Beeinträchtigung der Bodenfunktionen im
landwirtschaftlichen Bereich.

GRUNDWASSER

---

KLIMA

Keine besonderen klimatischen Ausgleichsfunktionen
für angrenzende Bereiche gegeben. Teilweise lufthy-
gienische Belastung des Gebietes durch Landwirt-
schaft und durch Verkehrsbelastung der angrenzen-
den Landesstraße gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Ackerbaulich genutzte, artenarme Lebensgemein-
schaften im nördlichen und östlichen Bereich.

LANDSCHAFTSBILD

Strukturreiche Siedlungsrandlage mit Ortsrandbildung
durch Waldgebiete. Empfindlichkeit durch vorgegebe-
ne Kammerung des Ortsrandes jedoch gering, wenn
Bezug zur vorhandenen Bebauung hergestellt wird.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

---

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZUSAMMENFASSUNG

Die landwirtschaftliche Nutzfläche weist eine geringe
Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die Siedlungstätigkeit im landwirtschaftlichen Bereich
stellt für Boden, Wasser, Klima und Artengemein-
schaften ein geringes Risiko bei Umwandlung in
Bauland dar.

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist,
insbesondere bezogen auf die Überformung des
historisch gewachsenen Ortsrandes als hohes Risiko
einzustufen.



57

GEMEINDE WINSEN (ALLER) - FLÄCHENNUTZUNGSPLAN - 9. ÄNDERUNG

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER 

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung im
öffentlichen und privaten Bereich.

- Berücksichtigung der Ortsrandsituation.
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.2.2 - "SÜDLICH DER ALTEN BAHN"
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6.3 ORTSTEIL BANNETZE

6.3.1 ÄNDERUNGSBEREICH 9.3.1

"SÜDLICH BREMER STRASSE"

6.3.2 ÄNDERUNGSBEREICH 9.3.2

"MEISSENDORFER WEG"

entfällt

entfällt
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6.1 ORTSTEIL MEISSENDORF

Der Ortsteil Meißendorf liegt im Nordwesten der
Gemeinde Winsen (Aller) und grenzt im Norden an
die Ortslage Bergen-Belsen und im Nordwesten an
die Gemeinden Osten- und Westenholz an. Betrachtet
man die Situation der Bauplatzreserven in dem Orts-
teil Meißendorf, so stellt sich heraus, daß der größte
Teil der Baulücken sich entsprechend dem § 34
BauGB ergibt. Die vorhandenen Bebauungspläne
sind nahezu komplett bebaut. Aber auch die 1993
noch vorhandenen Baulücken haben sich mittlerweile
auf ca. 1/3 reduziert. Das heißt von ca. 40 Baulücken
im Jahre 1993 entsprechend dem § 34 BauGB beste-
hen heute lediglich noch 14. Das bedeutet, daß auch
gerade in Meißendorf ein erhöhter Bedarf an Bebau-
ungsmöglichkeiten besteht.

Die Ortslage Meißendorf besteht aus vielen
einzelnen Siedlungsansätzen, welche jedoch
insgesamt kein geschlossenes Siedlungsgefüge
ergeben.

Aus diesen Gründen, das heißt zu einen, zur
notwendigen Bauflächenentwicklung und zum
anderen zur Zusammenfügung des Siedlungs-
bildes bzw. der einzelnen Entwicklungsbereiche

wird für den Ortsteil Meißendorf z.Z. eine Ab-
grenzungssatzung aufgestellt. Im wesentlichen
dient die Abgrenzungssatzung dazu, vorhande-
ne Entwicklungsreserven, die ohne größeren Er-
schließungsaufwand bebaut werden können, zu
erfassen und einer Bebauung zuzuführen.

In einzelnen Teilbereichen kann die Abgrenzung
jedoch nicht erfolgen, ohne daß der Flächennut-
zungsplan entsprechende Darstellungen enthält.
Im Rahmen der 9. Flächennutzungsplanände-
rung werden daher diejenigen Bereiche, die
ohne Flächennutzungsplandarstellung nicht
entwicklungsfähig sind,in die Planung über-
nommen.

Darüberhinaus ist aber auch für den Ortsteil
Meißendorf noch die zusätzliche Entwicklung
von einzelnen Baugebieten vorgesehen. Im
wesentlich handelt es sich hierbei um Bereiche,
die als Abrundung der vorhandenen Siedlungs-
lagen eingestuft werden können. Die Entwick-
lung dieser Flächen ist jedoch ohne die Aufstel-
lung von qualifizierten Bebauungsplänen nicht
denkbar.

ORTSTEIL MEISSENDORF - ÜBERSICHT DER ÄNDERUNGEN

M. 1 : 25.000



61

GEMEINDE WINSEN (ALLER) - FLÄCHENNUTZUNGSPLAN - 9. ÄNDERUNG

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER 

ORTSTEIL MEISSENDORF - ÜBERSICHT  DER BEBAUUNGSPLÄNE

M. 1 : 25.000

LISTE DER BEBAUNGSPLÄNE

ORTSTEIL MEISSENDORF

NR. NAME     

1 "Hüttenseepark"
1a "Hüttenseepark"

2 "Bassenbusch"
3 "Kampweg"
4 "Vor dem Sportplatz"
5 "Gardinenstraße"

Vergleicht man die Wohngebietsdarstellungen,
wie sie in der vorliegenden 9. Flächennutzungs-
planänderung vorgesehen sind, so ergibt sich
incl. der Mischgebietsflächen ein Flächenwert
von ca. 25 ha. Dieses deckt, setzt man auch in
Meißendorf eine status quo Bevölkerungsent-
wicklung voraus und bezieht sich in der

Bevölkerungsprognose auch hier ebenfalls auf
das Prognosejahr 2005, einem Deckungsgrad
des Bedarfes von ca 50 %.
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6.4.1 ÄNDERUNGSBEREICH 9.4.1

BRUCHSTRASSE

Zwischen der Bruchstraße im Nordwesten und der
Winsener Straße im Nordosten befindet sich ein
größerer zusammenhängender Bereich, der von
vorhandener Bebauung eingefaßt ist. Die Bebauung
an der Winsener Straße weist die Nutzungsmerkmale
eines Allgemeinen Wohngebietes auf. In den anderen
Bereichen ist eine Mischnutzung vorhanden.

Die Entwicklung des Gebietes kann daher nur unter
besonderer Berücksichtigung der sich hieraus erge-
benen Rahmenbedingungen erfolgen. Dies erfordert,
daß entsprechende Abschirmungsmaßnahmen zu
den Mischgebietsnutzungen vorgesehen werden. Der
Flächennutzungsplan weist durch die Darstellung
einer Grünfläche im Nordwesten und Westen auf
diesen Umstand hin.

Das Gebiet selbst ist geeignet, aufgrund seiner als
Bauland verbleibende Größenordnung und der für die
Ortslage Meißendorf üblichen Grundstücksgrößen,
Baugrundstücke aufzunehmen.

Die Gesamtfläche von 5,11 ha teilt sich auf in:

Wohnbaufläche 3,78 ha
Grünfläche 1,33 ha

Das Nieders. Landesamt für Bodenforschung weist
darauf hin, daß Erdfälle nicht auszuschließen sind.
Der Bereich ist der Erdfallkategorie III zuzuordnen.

Da der Bereich im Bereich der Hochlage des den
Erdfall auslösenden Salzstockes liegt, kann sich die
jeweilige Erdfallkategorie ändern. Erneute Erdfälle
innerhalb des Salzstockes, die in unmittelbarer Nähe
des Bereiches stattfinden, bedingen eine Höherstu-
fung der Erdfallkategorie.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Änderungsbereich direkt ist nicht Bestandteil
ausgewiesener Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete, auch existieren hier keine Entwick-
lungsgebiete außerhalb schutzwürdiger Teile von
Natur und Landschaft. Im unmittelbaren räumlichen
Zusammenhang befindet sich jedoch westlich hiervon
eine Entwicklungsfläche entlang der Meiße (E2a),
welche durch das Fließgewässer mit Gehölzsaum
sowie durch Grün- und Ackerland und Wald charakte-
risiert wird.

Darüberhinaus existiert entlang der Meiße ein wichti-
ger Bereich für schutzwürdige Arten und Lebensge-
meinschaften; Gebiet in langgestreckter Süd-Nord-
ausdehnung. 

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Starke Beeinträchtigung der Bodenfunktionen im
landwirtschaftlichen Bereich.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

KLIMA

Teilweise lufthygienische Belastung des Gebietes
durch die im Osten verlaufende Kreisstraße 63

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

---

LANDSCHAFTSBILD

Strukturreiche Siedlungsrandlage mit Ortsrandbildung
durch Baumkulissen angrenzender Hausgärten.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

---

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---



63

GEMEINDE WINSEN (ALLER) - FLÄCHENNUTZUNGSPLAN - 9. ÄNDERUNG

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER 

ZUSAMMENFASSUNG

Die landwirtschaftliche Nutzfläche weist eine geringe
Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die Siedlungstätigkeit im landwirtschaftlichen Bereich
stellt für Boden, Wasser, Klima und Artengemein-
schaften ein geringes Risiko bei Umwandlung in
Bauland dar.
Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist bei
entsprechender Gestaltung der neuen Siedlungsrän-
der als geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung im
öffentlichen und privaten Bereich.

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.4.1 - "BRUCHSTRASSE"
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6.4.2 ÄNDERUNGSBEREICH 9.4.2

"GUDEHAUSER STRASSE"

6.4.3 ÄNDERUNGSBEREICH 9.4.3

"BOLZENKAMP"

6.4.4 ÄNDERUNGSBEREICH 9.4.4

"HARTMANNSHÄUSER STRASSE"

Die Hartmannshäuser Straße ist nur in ihrem westli-
chen Teilbereich in die Darstellung des Flächennut-
zungsplanes übernommen worden. Der weiter östlich
angrenzende Bereich, der ebenfalls in Teilbereichen
schon bebaut ist, soll nun beidseitig mit in die Darstel-
lung aufgenommen werden, um entlang dieser bereits
vorhandenen Erschließungsanlage zusätzliche
Bauplätze entwickeln zu können.

Die Größenordnung der zusätzlichen Entwicklung
beträgt ca. 30 Bauplätze.

Das Niedersächsische Landesamt für Bodenfor-
schung weist darauf hin, daß der Bereich erdfallge-
fährdet ist und der Erdfallkategorie 3 zuzuordnen ist.

Da der Bereich im Bereich der Hochlage des dem
Erdfall auslösenden Salzstockes liegt, kann sich die
jeweilige Erdfallkategorie ändern. Erneute Erdfälle
innerhalb des Salzstockes, die in unmittelbarer Nähe
des Bereiches stattfinden, bedingen eine Höherstu-
fung der Erdfallkategorie.

Über den Bereich verläuft die Richtfunktrasse Nr. 227.
Die max. zulässige Bauhöhe beträgt 23,0 m über
Grund. Über das Plangebiet verläuft die Richtfunk-
trasse Nr. 256. Die zulässige Bauhöhe beträgt 30,0 m
über Grund.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Änderungsbereich direkt ist nicht Bestandteil
ausgewiesener Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete, auch existieren hier keine Entwick-
lungsgebiete außerhalb schutzwürdiger Teile von
Natur und Landschaft. Im unmittelbaren räumlichen
Zusammenhang befindet sich jedoch westlich hiervon
eine Entwicklungsfläche entlang der Meiße (E2a),
welche durch das Fließgewässer mit Gehölzsaum
sowie durch Grün- und Ackerland und Wald charakte-
risiert wird.

ENTFÄLLT

ENTFÄLLT

Darüberhinaus existiert entlang der Meiße ein wichti-
ger Bereich für schutzwürdige Arten und Lebensge-
meinschaften in langgestreckter Süd-Nordausdeh-
nung. 

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

In den Feldgehölzen ungestörter Bodenaufbau mit
hohem Biotopentwicklungspotential vorhanden.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers

KLIMA

Klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebietes für
angrenzende Siedlungsbereiche nicht gegeben.
Teilweise lufthygienische Belastung des Gebietes
durch Landwirtschaft 

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet ist durch hohe strukturelle Vielfalt ge-
kennzeichnet und läßt sich in 4 Teilgebiete unterglie-
dern

- siedlungsbestimmte, strukturreiche Lebens-
gemeinschaften

- ackerbaulich genutzte, artenarme Lebensge-
meinschaften
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- grünlandwirtschaftlich genutzte, mit mittlerer
Artenvielfalt

- artenreiche Waldparzellen und wegbegleiten-
de Säume denen hohe Bedeutung für den
Arten- und Biotopschutz zukommt.

LANDSCHAFTSBILD

Vielgestaltige Siedlungsrandlage mit indifferenter
Ausbildung. Empfindlichkeit durch Zersiedlung des
Landschaftsraumes gegeben.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

---

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Eingriffe in den Wald- und Saumgehölzbestand sind
entsprechend der Größenordnung der Beanspru-
chung auszugleichen.

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Erhalt wesentlicher Gehölzstrukturen,

- innere Durchgrünung im privaten und öffentli-
chen Bereich,

- Begrenzung der Bodenversiegelung (GRZ
max. 0,3),

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweisen
und Materialien.
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.4.4 - "HARTMANNSHÄUSER STRASSE"
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6.4.5 ÄNDERUNGSBEREICH 9.4.5

"OSTENHOLZER STRASSE"

Die Ostenholzer Straße stellt als K 63 die Verbindung
des nördlichen Siedlungsbereiches entlang der
Hartmannshäuser Straße und der südlichen, im räum-
lichen Zusammenhang bebauten Ortslage von Mei-
ßendorf dar.

In Teilbereichen weist die Osterholzer Straße bereits
Bebauungen auf. Die Siedlungsteile sind jedoch
bisher noch nicht zusammengewachsen sondern nur
durch einseitige Bebauung teilweise in Richtung zu
einander entwickelt worden.

Im Rahmen des 9. Flächennutzungsplanänderungs-
verfahren soll nun, unter Beibehaltung eines von
Bebauung freien Mittelabschnittes die zweiseitige
Bebauung des Straßenzuges eingeleitet werden.
Auch hier sind die erforderlichen Versorgungsleitun-
gen bereits vorhanden.

Über dem Planbereich verläuft die Richtfunktrasse Nr.
227. Die max. zulässige Bauhöhe beträgt 22,0 m über
Grund.

Über dem Planbereich verläuft die Richtfunktrasse Nr.
256. Die max. zulässige Bauhöhe beträgt 29,0 m über
Grund.

Die Landwirtschaftskammer weist darauf hin, daß sich
in der Nähe landwirtschaftliche Betriebe befinden.
Trotz der Ausweisung als M-Fläche gemäß § 1 (1) Nr.
2 NBauNV sollte vor einer Bebauung eine Sonderbe-
urteilung nach VDI 3471 - 3473 erfolgen. 

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Änderungsbereich direkt ist nicht Bestandteil
ausgewiesener Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete, auch existieren hier keine Entwick-
lungsgebiete außerhalb schutzwürdiger Teile von
Natur und Landschaft. Im unmittelbaren räumlichen
Zusammenhang befindet sich jedoch westlich hiervon
eine Entwicklungsfläche entlang der Meiße (E2a),
welche durch das Fließgewässer mit Gehölzsaum
sowie durch Grün- und Ackerland und Wald charakte-
risiert wird.

Darüberhinaus existiert entlang der Meiße ein wichti-
ger Bereich für schutzwürdige Arten und Lebensge-
meinschaften in langgestreckter Süd-Nordausdeh-
nung. 

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Beeinträchtigung der Bodenfunktionen im landwirt-
schaftlich genutzten Bereich

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Boden- und
Grundwassers.

KLIMA

Klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebietes für
angrenzende Siedlungsbereiche aufgrund bereits
vorhandener Bebauung nicht mehr im vollen Umfang
gegeben. Keine wesentliche Bedeutung aufgrund
vorhandener landwirtschaftlicher oder siedlungstech-
nischer Nutzung. Teilweise lufthygienische Belastung
des Gebietes durch angrenzende landwirtschaftliche
Betriebstätigkeit gegeben (Hühnerfarm).

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Keine Bedeutung.

LANDSCHAFTSBILD

Zersiedelter Landschaftsraum ohne eindeutige
Ausprägung. Störende Beeinträchtigung durch weite-
re Bebauung nicht zu befürchten.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

---

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---
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ZUSAMMENFASSUNG

Geringe Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Geringes Risiko für Boden, Wasser, Klima und Arten-
gemeinschaften.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Größtmögliche Ein- und Durchgrünung im
öffentlichen und privaten Bereich.

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweisen
und Materialien.

- Begrenzung der Bodenversiegelung (GRZ bis
max. 0,3).
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.4.5 - "OSTENHOLZER STRASSE"
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6.4.6 ÄNDERUNGSBEREICH 9.4.6

"SCHAFSTRIFT"

Die Gemeinde Meißendorf ist durch viele kleinere
Siedlungsbereiche geprägt, die  nur unzureichend zu
einem ganzheitlichen Siedlungsgefüge entwickelt
wurden.

Zum Teil haben Entwicklungen in der Vergangenheit
zur Verstärkung dieses Trends beigetragen, in dem
sie in den Randbereichen vorgenommen wurden. Im
Rahmen des 9. Flächennutzungsplanänderungsver-
fahrens sollen nun die vielfältigen vorhandenen
Wege, die die Siedlungseinheiten mit einander ver-
binden, einer Bebauung zugeführt werden.

In diesem Zusammenhang ist auch der Bereich des
Schafstrifts zu nennen, der von der Bruchstraße aus
das Gebiet Langer Kamp erschließt. Diese Entwick-
lung ermöglicht es, unter Ausnutzung vorhandener
Verkehrsanlagen, zusätzliche Bauplätze vorzusehen.

Die Größenordnung des Bereiches beträgt 0,60 ha,
dieses entspricht ca. 6 neuen Bauplätzen.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Änderungsbereich direkt ist nicht Bestandteil
ausgewiesener Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete, auch existieren hier keine Entwick-
lungsgebiete außerhalb schutzwürdiger Teile von
Natur und Landschaft. Im unmittelbaren räumlichen
Zusammenhang befindet sich jedoch westlich hiervon
eine Entwicklungsfläche entlang der Meiße (E2a),
welche durch das Fließgewässer mit Gehölzsaum
sowie durch Grün- und Ackerland und Wald charakte-
risiert wird.

Darüberhinaus existiert entlang der Meiße ein wichti-
ger Bereich für schutzwürdige Arten und Lebensge-
meinschaften in langgestreckter Süd-Nordausdeh-
nung. 

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Beeinträchtigung der Bodenfunktionen im landwirt-
schaftlichen Bereich.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers

KLIMA

Klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebietes für
angrenzende Siedlungsbereiche vorhanden. Teilwei-
se lufthygienische Belastung des Gebietes durch
Landwirtschaft und durch Verkehrsbelastung der
Kreisstraße 9 (Bruchstraße) gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Ackerbaulich genutzte, artenarme Lebensgemein-
schaften.

LANDSCHAFTSBILD

Unstrukturiertes zersiedeltes Landschaftsbild mit
vielfältigen undifferenzierten Randbedingungen.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

---

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Begrenzung der Bodenversiegelung (GRZ
max. 0,3),

- randliche Eingrünung im Westen und Osten
zur Einbindung in den Landschaftsraum,

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweisen
und Materialien.
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.4.6 - "SCHAFSTRIFT"
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6.4.7 ÄNDERUNGSBEREICH 9.4.7

"LANGER KAMP SÜDOST"

Im vorangegangenen wurde bereits darauf hingewie-
sen, daß im Ortsteil Meißendorf vielfältige Siedlungs-
bereiche vorhanden sind, die unter siedlungstechni-
schen Gesichtspunkten unzureichend mit einander
verknüpft sind. Auf der anderen Seite bestehen aber
innerhalb der Gebiete Reserven, die zwar zur Stär-
kung der dezentralen Entwicklung beitragen, ihrer-
seits aber wieder bewirken, daß das direkte Umfeld
stärker zusammengefaßt werden kann. Zu dieser
Kategorie gehört das Baugebiet Langer Kamp Südost.
Das Gebiet dient dazu, ausgehend von vorhandenen
Erschließungsanlagen, mehrere Bauplätze zu entwic-
keln, die im direkten Zusammenhang mit dem Langen
Kamp im Norden und des Sunder Kirchweges im
Süden stehen.

Im Osten grenzt der Änderungsbereich an ein ökolo-
gisch wertvollen Wald an. Bei der Stellung eines
verbindlichen Bebauungsplanes ist darauf zu achten,
daß die sich hieraus ergebenden Konsequenzen
Berücksichtigung finden.

Zum Teil werden vorhandene Baugebiete mit in den
Entwicklungsbereich einbezogen. Bei entsprechender
Parzellierung ist es möglich, in diesem Bereich ca. 30
Bauplätze zu ermöglichen.

Über den Planbereich verläuft die Richtfunktrasse Nr.
1220. Die maximal zulässige Bauhöhe beträgt 31,0 m
über Grund.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Änderungsbereich direkt ist nicht Bestandteil
ausgewiesener Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete, auch existieren hier keine Entwick-
lungsgebiete außerhalb schutzwürdiger Teile von
Natur und Landschaft. Im unmittelbaren räumlichen
Zusammenhang befindet sich jedoch westlich hiervon
eine Entwicklungsfläche entlang der Meiße (E2a),
welche durch das Fließgewässer mit Gehölzsaum
sowie durch Grün- und Ackerland und Wald charakte-
risiert wird.

Darüberhinaus existiert entlang der Meiße ein wichti-
ger Bereich für schutzwürdige Arten und Lebensge-
meinschaften in langgestreckter Süd-Nordausdeh-
nung. 

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Starke Beeinträchtigung der Bodenfunktionen im
landwirtschaftlichen Bereich, geringe Beeinträchtig-
ungen der Bodenfunktionen in den Waldrändern und
in den z.Z. ungenutzten Bereichen. Hier derzeit
ungestörter Bodenaufbau mit hohem Biotopentwick-
lungspotentials.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

KLIMA

Klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebietes für
angrenzende Siedlungsbereiche vorhanden.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet ist durch hohe strukurelle Vielfalt gekenn-
zeichnet und läßt sich in 3 Bereiche untergliedern

- siedlungsbestimmte, strukturreiche Lebens-
gemeinschaften im Norden, Westen und
Süden

- ackerbaulich genutzte, artenarme Lebensge-
meinschaften im mittleren Bereich

- artenreiche Wald- und Brachparzellen sowie
wegebegleitende Säume im östlichen und
nordöstlichen Randgebiet denen hohe Bedeu-
tung für den Arten- und Biotopschutz zu-
kommt.

LANDSCHAFTSBILD

Baulich vorgeprägte Siedlung. Empfindlichkeit nur im
nordwestlichen Bereich gegeben.
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UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

---

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZUSAMMENFASSUNG

Beim Änderungsbereich sind 2 Flächenkategorien zu
unterscheiden.

Die landwirtschaftliche Nutzfläche weist eine geringe
Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Das angrenzende Waldgebiete sowie die z.Z. unge-
nutzten Bereiche weisen eine hohe Schutzwürdigkeit
und Empfindlichkeit auf.

Die Waldrandzonen stellen Bereiche mit hoher Ent-
wicklungsfähigkeit für schutzbedürftige Lebensge-
meinschaften (Biotopentwicklungspotential) dar.

Die Siedlungstätigkeit im landwirtschaftlichen Bereich
stellt für Boden, Wasser, Klima und Artengemein-
schaften ein geringes Risiko bei Umwandlung in
Bauland dar.

Die Siedlungstätigkeit in den restlichen Flächen weist
ein hohes Risiko für die betroffenen Schutzgüter auf.

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist, auch
bezogen auf Teilbeanspruchung der Waldflächen als
geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Eingriffe in den Wald sind in einer Größenordnung
von 1 ha auszugleichen. 

Der Umfang des Ausgleichs bestimmt sich aus dem
Umfang der Inanspruchnahme der Wald- und Brach-
flächen.

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung im
öffentlichen und privaten Bereich.

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).

- Sicherung der Biotopverbundwirkung für
verbleibende Waldbereiche.
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.4.7 - "LANGER KAMP SÜDOST"
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6.4.8 ÄNDERUNGSBEREICH 9.4.8

"SUNDER KIRCHWEG"

6.4.9 ÄNDERUNGSBEREICH 9.4.9

"BRÜCKENSTRASSE"

Die Bebauung im Südwesten der Brückenstraße setzt
die dort bereits vorhandene nördliche Randbebauung
nach Südwesten hin fort. Hiermit wird eine Abrundung
dieses Teiles des Siedlungsbereiches von Meißendorf
bewirkt.

Das Niedersächsische Landesamt für Bodenfor-
schung weist darauf hin, daß der Bereich erdfallge-
fährdet ist und der Erdfallkategorie 3 zuzuordnen ist.

Da der Bereich im Bereich der Hochlage des dem
Erdfall auslösenden Salzstockes liegt, kann sich die
jeweilige Erdfallkategorie ändern. Erneute Erdfälle
innerhalb des Salzstockes, die in unmittelbarer Nähe
des Bereiches stattfinden, bedingen eine Höherstu-
fung der Erdfallkategorie.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Änderungsbereich direkt ist nicht Bestandteil
ausgewiesener Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete, auch existieren hier keine Entwick-
lungsgebiete außerhalb schutzwürdiger Teile von
Natur und Landschaft. Im unmittelbaren räumlichen
Zusammenhang befindet sich jedoch westlich hiervon
eine Entwicklungsfläche entlang der Meiße (E2a),
welche durch das Fließgewässer mit Gehölzsaum
sowie durch Grün- und Ackerland und Wald charakte-
risiert wird.

Darüberhinaus existiert entlang der Meiße ein wichti-
ger Bereich für schutzwürdige Arten und Lebensge-
meinschaften in langgestreckter Süd-
Nordausdehnung. 

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Starke Beeinträchtigung der Bodenfunktionen im
landwirtschaftlichen Bereich.

ENTFÄLLT

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

KLIMA

Klimatische Ausgleichsfunktionen gering ausgebildet.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet ist durch geringe Vielfalt gekennzeichnet.

LANDSCHAFTSBILD

Umgebung wird durch vorhandene Siedlungsbereiche
geprägt. Beeinträchtigung des Landschaftsbildes
durch Auffüllung des Planungsraumes nicht zu be-
fürchten.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

---

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZUSAMMENFASSUNG

Die landwirtschaftliche Nutzfläche weist eine geringe
Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die angrenzenden Waldgebiete weisen eine hohe
Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die Siedlungstätigkeit im landwirtschaftlichen Bereich
stellt für Boden, Wasser, Klima und Artengemein-
schaften ein geringes Risiko bei Umwandlung in
Bauland dar.

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist als
geringes Risiko einzustufen.
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ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung im
öffentlichen und privaten Bereich.

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.4.9 - "BRÜCKENSTRASSE"
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6.4.10 ÄNDERUNGSBEREICH 9.4.10

"LANGE STRASSE"

In der wirksamen Darstellung des Flächennutzungs-
planes wird der südliche Bereich der Langen Straße,
die im Südwesten der Ortslage von Meißendorf liegt,
nicht berücksichtigt. Mit der Aufnahme in die Darstel-
lung des Flächennutzungsplanes soll nun dieser
Bereich in die bauliche Entwicklung mit einbezogen
werden. Die Darstellung des Gebietes erfolgt entspre-
chend der Vorprägung, die für den südlichsten Teilbe-
reich bereits vorliegt, als Mischgebiet.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Änderungsbereich direkt ist nicht Bestandteil
ausgewiesener Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete, auch existieren hier keine Entwick-
lungsgebiete außerhalb schutzwürdiger Teile von
Natur und Landschaft. Im unmittelbaren räumlichen
Zusammenhang befindet sich jedoch westlich hiervon
eine Entwicklungsfläche entlang der Meiße (E2a),
welche durch das Fließgewässer mit Gehölzsaum
sowie durch Grün- und Ackerland und Wald charakte-
risiert wird.

Darüberhinaus existiert entlang der Meiße ein wichti-
ger Bereich für schutzwürdige Arten und Lebensge-
meinschaften in langgestreckter Süd-Nordausdeh-
nung. 

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Mittlere Bodenbeeinträchtigung durch landwirtschaftli-
chen Betrieb.

Geringe Beeinträchtigung der Bodenfunktion im west-
lich der Straße gelegenen Wald. Im Waldrand derzeit
ungestörter Bodenaufbau mit hohen Biotopentwick-
lungspotentials.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers

KLIMA

Klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebietes für
angrenzende Siedlungsbereiche nicht gegeben.
Teilweise lufthygienische Belastung des Gebietes
durch Landwirtschaft.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet ist durch strukturelle Vielfalt gekennzeich-
net und läßt sich in 3 Bereiche untergliedern

- siedlungsbestimmte, strukturreiche Lebens-
gemeinschaften im Süden

- grünlandwirtschaftlich genutzte, relativ arten-
arme Lebensgemeinschaften im nordwestli-
chen Bereich

- artenreiche Waldparzellen und wegbegleiten-
de Säume im östlichen Gebiet. Diesem
kommt höhere Bedeutung für den Arten- und
Biotopschutz zu.

LANDSCHAFTSBILD

Vielfältig gegliederte Siedlungsrandlage. Geringere
Bedeutung für die Ausbildung des Ortsrandes, da das
Gebiet in bestehende Bebauung einbindet.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

---

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZUSAMMENFASSUNG

Beim Änderungsbereich sind 2 Flächenkategorien zu
unterscheiden.

Die grünlandwirtschaftliche Nutzfläche weist eine
mittlere Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die einbezogene Waldfläche weist eine hohe Schutz-
würdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die Waldbereiche besitzen besondere Bedeutung für
die angrenzenden Kieferbestände.
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Die Waldrandzonen stellen Bereiche mit hoher Ent-
wicklungsfähigkeit für schutzbedürftige Lebensge-
meinschaften (Biotopentwicklungspotential) dar.

Die Siedlungstätigkeit im grünlandwirtschaftlichen
Bereich stellt für Boden, Wasser, Klima und Artenge-
meinschaften ein geringes Risiko bei Umwandlung in
Bauland dar.

Die Siedlungstätigkeit in den Waldflächen weist ein
hohes Risiko für alle betroffenen Schutzgüter auf.

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist, auch
bezogen auf Teilbeanspruchung der Waldflächen als
geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung im
öffentlichen und privaten Bereich.

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).

- Sicherung der Biotopverbundwirkung für
verbleibende zusammenhängende Waldbe-
reiche.
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.4.10 - "LANGE STRASSE"
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6.5 ORTSTEIL STEDDEN

Der Ortsteil Stedden, südöstlich der Ortslage von
Winsen (Aller) liegend, zeichnet sich im ganz beson-
deren Maße dadurch aus, daß die Siedlungs- und
Baustruktur noch sehr deutlich durch die Landwirt-
schaft bzw. durch die ehemalige Landwirtschaft
geprägt ist. Dennoch sind auch hier in geringem
Wohnumfang bereits allgemeine Wohnbaubereiche
entstanden, damit hier der auch existierende Eigen-
bedarf für die Bevölkerung abgedeckt werden konnte.

Gleichzeitig ist auch in Stedden in den letzten Jahren
die Bevölkerungsentwicklung positiv. Auf das Progno-
sejahr 2005 bezogen, ergibt sich für den Ortsteil

Stedden ein Wohnflächenbedarf von 8 - 10 ha,
welcher mit den Darstellungen in der vorliegenden 9.
Flächennutzungsplanänderung (2,47 ha) zu etwa 25
% abgedeckt wird.

Bezüglich der vorhandenen Bauplatzreserven, zeich-
net sich daneben auch hier ab, daß die 14 1993 noch
vorhandenen Baulücken, welche sich ausschließlich
im Zusammenhang mit vorhandenen Bebauungsplä-
nen ergeben, im Jahr 1994 um ca. 1/3 abgenommen
haben. Das bedeutet, daß auch in der Ortslage
Stedden ein anhaltender Bedarf an Wohnbauflächen
vorhanden ist.

ORTSTEIL STEDDEN - ÜBERSICHT DER ÄNDERUNGEN

M. 1 : 25.000
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ORTSTEIL STEDDEN - ÜBERSICHT BEBAUUNGSPLÄNE

M. 1 : 25.000

LISTE DER BEBAUNGSPLÄNE

ORTSTEIL STEDDEN

NR. NAME     

1 "Westl. Rehrkamp"
2 "Altort"
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6.5.1 ÄNDERUNGSBEREICH 9.5.1

"STEDDEN OST"

Die Entwicklungsflächen innerhalb der Ortslage von
Stedden sind begrenzt. Im Süden wird der Ort durch
die Aller, in den restlichen Randbereichen durch Wald
in den Landschaftsraum eingebunden.

Als einer der letzten Entwicklungsflächen, die für eine
Wohnbebauung, im direkten räumlichen Zusammen-
hang mit der alten Ortslage, zur Verfügung gestellt
werden können, ist der Änderungsbereich Stedden
Ost anzusehen.

Mit der Entwicklung dieser Fläche von ca. 2,47 ha
wird die Entwicklung neuer Baugebiete im Osten der
Ortslage abgeschlossen. Das ohne größere Eingriffe
in den Landschaftsraum mögliche Entwicklungspoten-
tial ist damit ausgeschöpft.

Das Niedersächsische Landesamt für Bodenfor-
schung weist darauf hin, daß Erdfälle nicht auszu-
schließen sind. Der Bereich ist der Erdfallkategorie 2
zuzuordnen.

NATUR UND LANDSCHAFT

Östlich der Ortslage von Stedden existiert das Natur-
schutzgebiet (WN 53). Gekennzeichnet ist dieses
Gebiet durch eine bewaldete Parabeldüne mit Kiefer-
naltholzbeständen, Wachholderbeständen sowie
Sandmagerrasen. Der Änderungsbereich selbst ist
jedoch, wie auch die übrige Ortslage von Stedden,
von dieser Abgrenzung nicht betroffen.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Geringe Beeinträchtigung der Bodenfunktionen.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers

KLIMA

Klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebietes für
angrenzende Siedlungsbereiche nicht vollständig
gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Artenreiche Waldparzellen mit hoher Bedeutung für
den Arten- und Biotopschutz.

LANDSCHAFTSBILD

In Siedlungsgefüge von Stedden eingebundenes
Waldstück. Beeinträchtigung des Landschaftsbildes
gering.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

---

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZUSAMMENFASSUNG

Das angrenzende Waldgebiet weist eine hohe
Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die Waldrandzonen stellen Bereiche mit hoher Ent-
wicklungsfähigkeit für schutzbedürftige Lebensge-
meinschaften (Biotopentwicklungspotential) dar.

Die Siedlungstätigkeit in den Waldflächen weis ein
hohes Risiko für die betroffenen Schutzgüter auf.

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist als
geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Eingriffe in den Wald sind in einer Größenordnung
von 2,5 ha auszugleichen.

Der Umfang des Ausgleichs bestimmt sich aus dem
Umfang der Inanspruchnahme der Waldfläche.

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:
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- Eingrünung und innere Durchgrünung im
öffentlichen und privaten Bereich.

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).

- Sicherung der Biotopverbundwirkung für
verbleibende zusammenhängende Waldbe-
reiche.
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.5.1 - "STEDDEN OST"



87

GEMEINDE WINSEN (ALLER) - FLÄCHENNUTZUNGSPLAN - 9. ÄNDERUNG

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER 

6.5.2 ÄNDERUNGSBEREICH 9.5.2

"FRIEDHOF"

Die Ortslage Stedden liegt abseits der Hauptver-
kehrsstraßen im Südosten der Gemeinde Winsen
(Aller). Von den anderen Ortslagen wird Stedden
durch umfangreiche Waldgebiete getrennt. Diese
besondere Lage hat die örtliche Eigenständigkeit, die
schon früher in sehr hohem Maße vorhanden war, bis
heute gesichert.

Entsprechend hat sich ein örtliches Selbstverständnis
herausgebildet, das bemüht ist, bestimmte Versor-
gungseinrichtungen noch zu halten.

Da in der Vergangenheit ein kontinuierlicher Abbau
von Folgeeinrichtungen vorgenommen wurde, soll
nun ein ortsnaher Friedhof gewährleisten, daß das
Aufsuchen und die Pflege der Grabanlagen für die
ansässige Bevölkerung nicht durch große Entfernun-
gen erschwert wird, da der Friedhofbereich vor allem
für ältere Menschen von Bedeutung ist, die mit
zunehmenden Alter an Mobilität verlieren, ist die
Ortsnähe dieser Einrichtung besonders wichtig.

Aus Sicht des Gesundheitswesen wurde bereits
dargelegt, daß die Standortentscheidung wesentliche
Faktoren bereits berücksichtigt. Ein Abstand der
Gräber zu Wohngebäuden ist nicht mehr erforderlich.
Der entsprechende Sichtschutz, der durch Bäume,
Sträucher oder Mauern gegeben ist, wird als ausrei-
chend angesehen.

Das Niedersächsische Landesamt für Bodenfor-
schung weist darauf hin, daß Erdfälle nicht auszu-
schließen sind. Der Bereich ist der Erdfallkategorie 2
zuzuordnen.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Änderungsbereich, welcher für die zukünftige
Friedhofsnutzung für Stedden vorgesehen ist, liegt im
westlichen Randbereich des festgesetzten Natur-
schutzgebietes der Parabeldüne (wn 53). Eine zukünf-
tige Nutzung als Friedhof steht jedoch diesen Fest-
setzungen nicht entgegen, solange der Schutzzweck
bzw. das Entwicklungsziel dieses Naturschutzgebie-
tes, das heißt der Erhalt der vorhandenen Altholzbe-
stände, Wachholdervorkommen sowie Sandmagerra-
sen gewährleistet ist.

Die besondere Empfindlichkeit des Änderungsberei-
ches ist bei der Überplanung besonders zu berücks-
ichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Im Wald besteht derzeit ein ungestörter Bodenaufbau
mit hohem Biotopentwicklungspotential.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

KLIMA

Klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebietes für
angrenzende Siedlungsbereiche teilweise gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Waldparzelle mit mittlerer Bedeutung für den Arten-
und Biotopschutz.

LANDSCHAFTSBILD

Mittlere Empfindlichkeit. Integration vorgesehener
Nutzung möglich.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

---

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZUSAMMENFASSUNG

Das Waldgebiet weist eine mittlere Schutzwürdigkeit
und Empfindlichkeit auf.

Das Waldgebiet besitzt Bedeutung für räumlich funk-
tionale Beziehungen (Biotopverbund).

Die Waldrandzonen stellen Bereiche mit hoher Ent-
wicklungsfähigkeit für schutzbedürftige Lebensge-
meinschaften dar.

Die Lage eines Friedhofes in den Waldflächen weist
ein geringes Risiko für die betroffenen Schutzgüter
auf.
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Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist, auch
bezogen auf Teilbeanspruchung der Waldflächen als
geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Eingriffe in den Wald sind in einer Größenordnung
von 0,3 ha auszugleichen.

Der Umfang des Ausgleichs bestimmt sich aus dem
Umfang der Inanspruchnahme der Waldfläche.

Für die Ausgestaltung des Friedhofes ist zu fordern:

- Weitestgehende Erhaltung des Großbaumbe-
standes zur inneren Durchgrünung.
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.5.2 - "FRIEDHOF"
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6.6 ORTSTEIL THÖREN

Thören ist der westlichste Ortsteil der Gemeinde
Winsen (Aller) und grenzt im Westen direkt an die
Samtgemeinde Schwarmstedt an. Betrachtet man die
Entwicklung bzw. die Situation der Bauplatzreserven
in Thören, so stellt sich diese als sehr unzureichend
dar. So sind beispielsweise lediglich noch 3 Bauplätze
innerhalb rechtskräftiger Bebauungspläne vorhanden.
Die Bevölkerungsentwicklung ist jedoch auch in
Thören durchweg positiv, so daß sich auch für die
Zukunft ein deutlicher Bedarf an Wohnbauflächen
abzeichnet. Im Rahmen der Flächennutzungsplanän-
derung ist vorgesehen, Wohnbauflächen in einer
Größenordnung von 3,54 ha darzustellen. Dies entsp-
richt zu etwa 10 % dem Bedarf, der sich aus der
Eingangs dargelegten Bevölkerungsprognose ergibt.

Die derzeitigen Entwicklungsmöglichkeiten in der
Gemeinde Thören sind eingeschränkt.

- Die südlich der Landstraße vorhandene

Randbebauung, die überwiegend von land-
wirtschaftlichen Betrieben eingenommen wird,
grenzt direkt an das Niederungstal der Aller
an.

- Der Norden greift mit seinen umfangreichen
Ferienhausgebieten bereits in bestehende
Waldgebiete ein.

- Im Westen sind noch freie Flächen. Aber hier
befinden sich ebenfalls landwirtschaftliche
Betriebe, die zum Teil als Vollerwerb und zum
Teil als sonstige gewerbliche Einrichtungen
geführt werden an. Außerdem sind diese
Bereiche durch die südlich tangierende L
180 vorbelastet.

Die weitere Entwicklung wird daher im kleinteiligen
Rahmen auf Flächen vorgesehen, die sich in den
Bestand integrieren. 

ORTSTEIL THÖREN - ÜBERSICHT DER ÄNDERUNGEN

M. 1 : 25.000
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ORTSTEIL THÖREN - ÜBERSICHT BEBAUUNGSPLÄNE

M. 1 : 25.000

LISTE DER BEBAUNGSPLÄNE

ORTSTEIL THÖREN

NR. NAME     

1 "Hintern Bargen"
2 "Bei dem Rodewald"
3 "Ochsendrift"

3a "Ochsendrift"
4 "Am Dorfe"
5 "Heidehof"
6 "Großer Forst" (nicht rechtsverbindlich)
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6.6.1 ÄNDERUNGSBEREICH 9.6.1

"MÜHLENSTRASSE"

6.6.2 ÄNDERUNGSBEREICH 9.6.2

"AM GRABEN"

Mit dem Baugebiet am Graben wird eine kleinteilige
Entwicklung, die einen direkten räumlichen Zusam-
menhang mit bestehenden Strukturen hat, eingeleitet.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Änderungsbereich in Thören selbst ist von keinen
Natur- oder Landschaftsschutzgebieten betroffen.
Nördlich davon erstrecken sich jedoch, ebenso wie im
Ortsteil Bannetze,  die  Entwicklungsflächen E 6 und
E 7, welche durch die Drebberniederung und deren
angrenzende Bereiche gekennzeichnet ist. Charakte-
ristisch für diese Entwicklungsfläche sind Fließgewäs-
ser, Acker, Grünland, Nadelholzforste sowie ein
Dünenkomplex, welcher überwiegend mit Kiefernforst
besetzt ist.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Beeinträchtigung der Bodenfunktionen im grünland-
wirtschaftlich genutzten Bereich, geringe Beeinträch-
tigungen der Bodenfunktionen in der Waldparzelle. In
den Waldrändern derzeit ungestörter Bodenaufbau
mit hohem Biotopentwicklungspotential.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

KLIMA

Geringe klimatische Ausgleichsfunktionen gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet ist durch hohe strukturelle Vielfalt ge-
kennzeichnet und läßt sich in 2 Bereich untergliedern

ENTFÄLLT

- landwirtschaftlich genutzte Grünflächen und

- artenreichen Waldparzelle im nördlichen
Randgebiet, der hohe Bedeutung für den
Arten- und Biotopschutz zukommt.

LANDSCHAFTSBILD

Innerörtliche Freifläche mit vielfältigen Blickbeziehun-
gen in landschaftlich geprägte Ortslage.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

---

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZUSAMMENFASSUNG

Beim Änderungsbereich sind 2 Flächenkategorien zu
unterscheiden.

Die landwirtschaftliche Nutzfläche (Grünland) weist
eine mittlere Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit
auf.

Die angrenzenden Waldgebiete weisen eine hohe
Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die Siedlungstätigkeit im Bereich der Grünfläche stellt
für Boden, Wasser, Klima und Artengemeinschaften
ein mittleres Risiko bei Umwandlung in Bauland dar.

Die Siedlungstätigkeit in den Waldflächen weist ein
hohes Risiko für die betroffenen Schutzgüter auf.

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist, auch
bezogen auf Teilbeanspruchung der Waldflächen als
hohes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Der Umfang des Ausgleichs bestimmt sich aus dem
Umfang der Inanspruchnahme der Wald- und Grün-
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fläche.

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung im
öffentlichen und privaten Bereich.

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).

Konflikte mit angrenzenden Nutzungszonen sind nicht
zu befürchten.
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.6.2 - "AM GRABEN"
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6.6.3 ÄNDERUNGSBEREICH 9.6.3

"ÖSTLICH VOM HEIDEHOF"

Die öffentliche Auslegung hat zu Veränderungen der
Darstellungen geführt. Die Planungen werden als Teil
der 11. Änderung des Flächennutzungszentrums
weitergeführt.
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6.7 ORTSTEIL WALLE

Die Entwicklung in Walle weist nur sehr gering
ausgeprägte räumliche Zusammenhänge auf.

Auch die Ortsmitte wird nur von einzelnen extensiv
genutzten Grundstücken geprägt. Die eigentliche
Entwicklung der letzten Jahre fand außerhalb des
historischen Siedlungskerns von Walle statt. Eine
Verdichtung bestehender Flächen ist im Rahmen der
bestehenden Flächennutzungsplandarstellung in sehr
begrenztem Umfang möglich.

Auch die nachfolgende Darstellung der Bauplatzre-
serven innerhalb der Ortslage von Walle zeigt auf,
daß ein Bedarf an neuen Wohnbauflächen besteht.
Gleichzeitig reduzierte sich die Zahl der Bauplatzre-
serven, welche im Jahr 1993 noch 25 betrug, im Jahr
1994 bereits auf die Hälfte. Auch die prognostizierte
Bevölkerungsentwicklung begründet den Bedarf an
Wohnbauflächen.

Mit den vorgesehenen 2,5 ha Mischgebietsflächen-
ausweisung wird entsprechend der im allgemeinen
Teil abgebildeten Tabelle 8 ein Deckungsgrad des
Bedarfs von ca. 14 % erreicht.

ORTSTEIL WALLE - ÜBERSICHT DER ÄNDERUNGEN

M. 1 : 25.000
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ORTSTEIL WOLTHAUSEN - ÜBERSICHT BEBAUUNGSPLÄNE

M. 1 : 25.000

LISTE DER BEBAUNGSPLÄNE

ORTSTEIL WALLE

NR. NAME     

1 "Vor dem Schüttelberg"
2 "Schüttelberg" (nicht rechtsverbindlich)
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ÄNDERUNGSBEREICH 9.7.1

"BRUNSIEKWEG"

Der Brunsiekweg rundet das vorhandene Dorfgebiet
im Westen ab, in dem die zweiseitige Bebauung einer
bereits vorhandenen Straße ermöglicht wird.

Hierdurch entstehen, je nach Grundstückszuschnitt
bis zu 4 Bauplätze.

NATUR UND LANDSCHAFT

Die Ortslage von Walle sowie auch der umliegende
Landschaftsbereich wird durch keine besonders
schützenswerten Natur- oder Landschaftsschutzge-
biete sowie durch Entwicklungsgebiete außerhalb
schutzwürdiger Teile von Natur und Landschaft
geprägt. Regionale bzw. überregionale Schutzfestset-
zungen sind demnach für den Änderungsbereich nicht
zu berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Beeinträchtigung der Bodenfunktionen im landwirt-
schaftlichen Bereich.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

KLIMA

Geringe klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebie-
tes für angrenzende Siedlungsbereiche vorhanden.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Geringe Bedeutung für Arten- und Lebensgemein-
schaften.

LANDSCHAFTSBILD

Undifferenziert ausgebildeter Ortsrand mit geringer
Empfindlichkeit.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

---

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZUSAMMENFASSUNG

Die landwirtschaftliche Nutzfläche weist eine geringe
Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die Siedlungstätigkeit im landwirtschaftlichen Bereich
stellt für Boden, Wasser, Klima und Artengemein-
schaften ein geringes Risiko bei Umwandlung in
Bauland dar.

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist als
geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung.

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialien.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.7.1 - "BRUNSIEKWEG"
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ÄNDERUNGSBEREICH 9.7.2

"BURNBRINK"

Der Änderungsbereich liegt im nördlichen zentralen
Bereich der Ortslage von Walle.

Er rundet dort das vorhandene Dorfgebiet im Norden
ab, in dem durch die Darstellungen im Flächennut-
zungsplan nunmehr eine 2-seitige Bebauung der
bereits vorhandenen Straße ermöglicht wird.

Durch die Darstellung im Flächennutzungsplan ent-
stehen ca. 6 Bauplätze.
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.7.2 - "BURNBRINK"
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6.8 ORTSTEIL WOLTHAUSEN

Der Ortsteil Wolthausen hat bereits in der Vergan-
genheit umfangreiche Gebietserweiterungen erfahren.
Entscheidend hierfür ist der direkte gegebene räumli-
che Zusammenhang mit den größeren Orten Bergen,
Winsen (Aller) und Celle.

Die Siedlungsstruktur weist ähnliche Strukturmerkma-
le auf, die die anderen kleineren Ortslagen prägen.
Entlang eines teilweise sehr differenziert gestalteten
Straßennetzes verteilt sich das Siedlungsgefüge auf
einen größeren Bereich.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes im
Norden konnte die Fortsetzung einer ausschließlich
den vorhanden Erschließungsanlagen folgende Ent-
wicklung vermieden werden.

Die Bauplatzreserven sind jedoch auch in Wolthausen

in den letzten Jahren deutlich zurückgegangen. Allein
in dem Zeitraum von 1993 auf 1994 hat sich die
Anzahl von 23 auf 12, das heißt um die Hälfte redu-
ziert.

Im Rahmen der 9. Flächennutzungsplanänderung
sollen nun zusätzliche Baugebiete ermöglicht werden,
die eine weiteren Zusammenfügung des Siedlungsbe-
reiches bewirken und gleichzeitig den Bedarf an
zusätzlichem Wohnbauland decken.

Die im nachfolgenden dargestellten Änderungsberei-
che 9.8.1 bis 9.8.4 sind teilweise alternativ zu sehen.
Die Größenordnung der Entwicklung wird hierdurch
noch nicht vorgegeben. Im Rahmen der weiteren
Verfahrensschritte wird eine Einengung auf näher
bestimmte Teilbereiche erfolgen.

ORTSTEIL WOLTHAUSEN - ÜBERSICHT DER ÄNDERUNGEN

M. 1 : 25.000
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ORTSTEIL WOLTHAUSEN - ÜBERSICHT BEBAUUNGSPLÄNE

M. 1 : 25.000

LISTE DER BEBAUNGSPLÄNE

ORTSTEIL WOLTHAUSEN

NR. NAME     

1 "Beim Hofe"
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6.8.1 ÄNDERUNGSBEREICH 9.8.1

"KRÄHENBERG"

Das Siedlungsgebiet von Wolthausen wird durch die
K 3 mit Winsen (Aller) verbunden. Die südlichsten
Grundstücke sind bereits bebaut. Die eigentliche
Ortslage liegt aber nördlich dieses Abschnittes.

Die zwischen dem südlichen Siedlungsansatz und
dem zentralen Bereich liegenden Flächen werden mit
in die Darstellungen des Flächennutzungsplanes
einbezogen, um die hier vorhandenen Siedlungsan-
sätze zusammenzufügen.

Das Niedersächsische Landesamt für Bodenfor-
schung weist darauf hin, daß der Bereich kaum erd-
fallgefährdet und bislang der Erdfallkategorie 1 zuzu-
ordnen ist.

NATUR UND LANDSCHAFT

In unmittelbarer Nähe des Änderungsbereiches wird
die Örtzeniederung als schutzwürdiger Teil von Natur
und Landschaft (Naturschutzgebiet) ausgewiesen.
Darüberhinaus wird die Allerniederung als Land-
schaftsschutzgebiet festgesetzt und südlich der Orts-
lage von Wolthausen existiert ein Entwicklungsgebiet
außerhalb schutzwürdiger Teile von Natur und Land-
schaft, welches in einem funktionalen Zusammen-
hang zu den oben genannten Bereichen steht.
Gekennzeichnet ist dieser Abschnitt durch Grünland,
Acker, Kiefernforsten, Eichen-Birkenwald sowie durch
ein Fließgewässer.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Beeinträchtigung der Bodenfunktionen im landwirt-
schaftlichen Bereich.

In den angrenzenden Wald-/Gehölzrändern derzeit
ungestörter Bodenaufbau.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

KLIMA

Geringe klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebie-
tes für angrenzende Siedlungsbereiche. Eine teilwei-
se lufthygienische Belastung des Gebietes durch
Landwirtschaft und durch Verkehrsbelastung der
Kreisstraße gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Ackerbaulich genutzte, artenarme Lebensgemein-
schaften.

LANDSCHAFTSBILD

Zum westlich gelegenen Waldrand vielfältige Blickbe-
ziehungen. Geringe Empfindlichkeit des Ortsrandes
im Osten.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

---

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZUSAMMENFASSUNG

Beim Änderungsbereich sind 2 Flächenkategorien zu
unterscheiden.

Die westlich der Kreisstraße vorgelagerte landwirt-
schaftliche Nutzfläche weist hohe Bedeutung für
freizuhaltende Blickbeziehungen auf.

Der östliche Teilbereich weist geringere Empfindlich-
keiten auf, da bereits vielfältige Störungen auf den
Naturhaushalt aus angrenzender Bebauung auf das
Gebiet einwirken.

Die Siedlungstätigkeit im landwirtschaftlichen Bereich
stellt für Boden, Wasser, Klima und Artengemein-
schaften ein geringes Risiko bei Umwandlung in
Bauland dar.

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist,
bezogen auf die westliche Teilfläche als hohes Risiko,
bezogen auf die östliche Teilfläche als geringes Risiko
einzustufen.
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ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung im
öffentlichen und privaten Bereich.

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.8.1 - "KRÄHENBERG"
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6.8.2 ÄNDERUNGSBEREICH 9.8.2 

"LANGEFELD"

6.8.3 ÄNDERUNGSBEREICH 9.8.3 

"WINSENER KIRCHWEG"

Nordwestlich des Feuerwehrgrundstückes wird
ebenfalls ein zentral gelegener Bereich, der mit dazu
beiträgt, daß das Siedlungsgefüge von Wolthausen
kompakter zu gestalten, für die bauliche Entwicklung
als Wohngebiet vorgesehen.

Das Niedersächsische Landesamt für Bodenfor-
schung weist darauf hin, daß der Bereich kaum erd-
fallgefährdet und bislang der Erdfallkategorie 1 zuzu-
ordnen ist.

NATUR UND LANDSCHAFT

In unmittelbarer Nähe des Änderungsbereiches wird
die Örtzeniederung als schutzwürdiger Teil von Natur
und Landschaft (Naturschutzgebiet) ausgewiesen.
Darüberhinaus wird die Allerniederung als Land-
schaftsschutzgebiet festgesetzt und südlich der Orts-
lage von Wolthausen existiert ein Entwicklungsgebiet
außerhalb schutzwürdiger Teile von Natur und Land-
schaft, welches in einem funktionalen Zusammen-
hang zu den oben genannten Bereichen besteht.
Gekennzeichnet ist dieser Abschnitt durch Grünland,
Acker, Kiefernforsten, Eichen-Birkenwald sowie durch
ein Fließgewässer.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Beeinträchtigung der Bodenfunktionen im landwirt-
schaftlichen Bereich gegeben.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

ENTFÄLLT

KLIMA

Geringe Ausgleichsfunktionen des Gebietes für
angrenzende Siedlungsbereiche vorhanden. Geringe
lufthygienische Belastung des Gebietes durch Ver-
kehrslärm der Kreisstraße gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Geringe Bedeutung aufgrund gegebener Ortsrandnä-
he für Natur und Landschaft.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung im
öffentlichen und privaten Bereich.

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.8.3 - "WINSENER KIRCHWEG"
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6.8.4 ÄNDERUNGSBEREICH 9.8.4 

"FASSWEG NORD"

Das Baugebiet Faßweg Nord setzt die bisherige
Entwicklung, die den Ort Wolthausen geprägt hat, fort.

Das Niedersächsische Landesamt für Bodenfor-
schung weist darauf hin, daß der Bereich kaum erd-
fallgefährdet und bislang der Erdfallkategorie 1 zuzu-
ordnen ist.

NATUR UND LANDSCHAFT

In unmittelbarer Nähe des Änderungsbereiches wird
die Örtzeniederung als schutzwürdiger Teil von Natur
und Landschaft (Naturschutzgebiet) ausgewiesen.
Darüberhinaus wird die Allerniederung als Land-
schaftsschutzgebiet festgesetzt und südlich der Orts-
lage von Wolthausen existiert ein Entwicklungsgebiet
außerhalb schutzwürdiger Teile von Natur und Land-
schaft, welches in einem funktionalen Zusammen-
hang zu den oben genannten Bereichen besteht.
Gekennzeichnet ist dieser Abschnitt durch Grünland,
Acker, Kiefernforsten, Eichen-Birkenwald sowie durch
eine Fließgewässer.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Überplanung der angrenzenden Gebiete zu
berücksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Beeinträchtigung der Bodenfunktionen durch landwirt-
schaftliche Betriebstätigkeit.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

KLIMA

Beeinträchtigung klimatische Ausgleichsfunktionen
des Gebietes für angrenzende Siedlungsbereiche
gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Geringe Bedeutung.

LANDSCHAFTSBILD

Geringe Beeinträchtigung, da vorhandener Ortsrand
mit gleicher Struktur nach Norden verlagert wird.
Hierdurch Möglichkeiten zur neuen Ortsrandgestal-
tung gegeben.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

---

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

---

ZUSAMMENFASSUNG

Die landwirtschaftliche Nutzfläche weist eine geringe
Schutzwürdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die Siedlungstätigkeit im landwirtschaftlichen Bereich
stellt für Boden, Wasser, Klima und Artengemein-
schaften ein geringes Risiko bei Umwandlung in
Bauland dar.

Die Beeinträchtigung des Landschaftsbildes ist als
geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Für die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrünung und innere Durchgrünung im
öffentlichen und privaten Bereich.

- Berücksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).
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DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLÄCHENNUTZUNGSPLAN

TEILBEREICH 9.8.4 - "FASSWEG NORD"
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PLANZEICHENERKLÄRUNG
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PLANZEICHENERKLÄRUNG
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PRÄAMBEL

AUFGRUND DES § 1 ABS.3 DES BAUGESETZBU-
CHES (BAUGB), IN VERBINDUNG MIT §§ 40/72
ABS.1 NR.1 DER NIEDERSÄCHSISCHEN GEMEIN-
DEORDNUNG (NGO) HAT DER RAT DER GEMEIN-
DE WINSEN (ALLER) DIE 9. ÄNDERUNG DES
FLÄCHENNUTZUNGSPLANES, BESTEHEND AUS
DER PLANZEICHNUNG UND DEM ERLÄUTE-
RUNGSBERICHT BESCHLOSSEN.

WINSEN (ALLER), DEN 29.09.1997

gez.Lühmann gez.Stöver

(stellv.Bürgermeister) (L.S.)   (Gemeindedirektor)

VERVIELFÄLTIGUNGSVERMERKE

KARTENGRUNDLAGE: DGK 5 
MASSTAB 1 : 5000

BLATTNUMMER: ________________
BLATTNAME: ________________

VERVIELFÄLTIGUNGSERLAUBNIS FÜR DIE
GEMEINDE WINSEN (ALLER)  ERTEILT DURCH
DAS KATASTERAMT CELLE AM __.__._____
AZ.: _______________________________________

DIE VERVIELFÄLTIGUNG IST NUR FÜR EIGENE
NICHTGEWERBLICHE ZWECKE GESTATTET (§ 13
ABS. 4 NDS. VERMESSUNGS- UND KATASTERGE-
SETZ VOM 2. JULI 1985 - NDS. GVBL. S. 187); DAZU
GEHÖREN AUCH ZWECKE DER BAULEITPLANUNG.

CELLE, DEN __.__.____

VERFAHRENSVERMERKE                                   

DER RAT DER GEMEINDE HAT IN SEINER SIT-
ZUNG AM 19.05.1995 DIE AUFSTELLUNG DER 9.
ÄNDERUNG DES FLÄCHENNUTZUNGSPLANES
BESCHLOSSEN. DER AUFSTELLUNGSBE-
SCHLUSS IST GEMÄSS PARAGRAPH 2 ABS. 1
BauGB AM 07.12.1995 ORTSÜBLICH BEKANNT-
GEMACHT WORDEN.

WINSEN (ALLER), DEN 19.05.1995

gez.Stöver

(L.S.)   (Gemeindedirektor)

ÖFFENTLICHE AUSLEGUNG

DER VERWALTUNGSAUSSCHUSS DER GEMEIN-
DE WINSEN (ALLER) HAT IN SEINER SITZUNG AM
03.09.1996 UND 17.09.1996 DER 9. ÄNDERUNG
DES FLÄCHENNUTZUNGSPLANES UND DES
ERLÄUTERUNGSBERICHTES ZUGESTIMMT UND
DIE ÖFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMÄSS PARA-
GRAPH 3 ABS.2 BauGB BESCHLOSSEN. ORT UND
DAUER DER ÖFFENTLICHEN AUSLEGUNG
WURDEN AM 07.11.1996 ORTSÜBLICH BEKANNT-
GEMACHT. DER ENTWURF DER  ÄNDERUNG DES
FLÄCHENNUTZUNGSPLANES UND DES  ERLÄU-
TERUNGSBERICHTES HABEN VOM 11.11.1996 BIS
20.12.1996 GEMÄSS PARAGRAPH 3 ABS.2 BauGB
ÖFFENTLICH AUSGELEGEN.                        

WINSEN (ALLER), DEN 29.09.1997

gez.Stöver

(L.S.)   (Gemeindedirektor)
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FESTSTELLUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WINSEN (ALLER) HAT
NACH PRÜFUNG DER BEDENKEN UND ANRE-
GUNGEN GEMÄSS PARAGRAPH 3 ABS.2 BauGB
DIE  ÄNDERUNG DES FLÄCHENNUTZUNGSPLA-
NES NEBST ERLÄUTERUNGSBERICHT IN SEINER
SITZUNG AM 22.05.1997 BESCHLOSSEN.                                    

WINSEN (ALLER), DEN 29.09.1997

gez.Lühmann gez.Stöver

(stellv.Bürgermeister) (L.S.)   (Gemeindedirektor)

GENEHMIGUNG

DIE 9. ÄNDERUNG DES FLÄCHENNUTZUNGS-
PLANES (Az.: 204.22-21101-Ce/Win-9) GILT MIT
FRISTABLAUF AM 14.01.1998 ALS GENEHMIGT.

LÜNEBURG, DEN 18.03.1998

(L.S.)  gez.Gutt                                                            

Bezirksregierung, im Auftrage

BEITRETENDER BESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE IST DEN IN DER
GENEHMIGUNGSVERFÜGUNG VOM __.__.____
(AZ._____________________) AUFGEFÜHRTEN
AUFLAGEN/MASSGABEN/AUSNAHMEN IN SEINER
SITZUNG AM __.__.____ BEIGETRETEN. DIE 9.
ÄNDERUNG DES FLÄCHENNUTZUNGSPLANES
HAT ZUVOR WEGEN DER AUFLAGEN/MASSGA-
BEN VOM __.__.____ BIS __.__.____ ÖFFENTLICH
AUSGELEGEN. ORT UND DAUER DER ÖFFENTLI-
CHEN AUSLEGUNG WURDEN AM __.__.____
ORTSÜBLICH BEKANNT GEMACHT.              

WINSEN (ALLER), DEN __.__.____ 

(L.S.)                                        

(GEMEINDEDIREKTOR)

RECHTSVERBINDLICHKEIT

DIE GENEHMIGUNG DER 9. ÄNDERUNG  DES
FLÄCHENNUTZUNGSPLANES IST GEMÄSS
PARAGRAPH 6 ABS. 5 BAUGB AM __.__.____
ORTSÜBLICH BEKANNTGEMACHT WORDEN.

DIE 9. ÄNDERUNG DES FLÄCHENNUTZUNGS-
PLANES IST DAMIT AM __.__.____WIRKSAM
GEWORDEN.

WINSEN (ALLER), DEN __.__.____

(L.S.)

(GEMEINDEDIREKTOR)


