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0.0 VORBEMERKUNG

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Winsen
(Aller) wurde in den Jahren 1976/77 aufgestellt und
mit Verfigung vom 7.12.1978 wirksam. Er bildet
seitdem einschlie3lich der bisher durchgefiihrten acht
Anderungsverfahren die Grundlage fir alle flachenbe-
zogenen Maflnahmen innerhalb des Gemeindegebie-
tes.

Der Flachennutzungsplan besteht aus den folgenden
Teilplanen:

Nr. Ortslage Mafstab
1 Winsen (Aller) 1:25.000
(Gesamtplan)

2 Winsen (Aller)/Stdwinsen 1:5.000
3A Théren 1:5.000
3B Bannetze 1:5.000
4 MeiBendorf 1:5.000
5 Walle 1:5.000
6 Wolthausen 1:5.000
7 Stedden 1:5.000

TAB.1: TEILPLANE

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

Mit der Einleitung des 9. Anderungsverfahrens erfolgt
nun eine umfassende Anpassung des Flachenbedar-
fes flr Baugebiete innerhalb des Gemeindegebietes,
da die bisherigen, fir eine Bebauung zur Verfligung
stehenden Flachen, weitestgehend entwickelt wurden
und somit selbst der kurzfristige Bedarf nicht mehr
gedeckt werden kann.

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

Die Anderungsbereiche der 9. Flachennutzungsplan-
anderung der Gemeinde Winsen (Aller) im einzelnen
sind in der Tabelle 3 aufgefihrt:

Nr. Datum Verfahrensstand Thema/Bereich der Anderung

1.0 08.04.1982 wirksam Winsen (Aller)/Stdwinsen, Thoren, MeiRendorf, Walle,
Wolthausen und Stedden

2.0 10.05.1983 wirksam OT MeifRendorf Hiuttenseepark und Stedden

3.0 23.12.1983 wirksam Winsen (Aller) - Reitsportanlage

4.0 19.08.1985 wirksam Winsen (Aller) - Klaranlage

5.0 19.08.1987 wirksam MeiRendorf - SO-Gebiete

6.0 29.11.1988 wirksam Siddwinsen - B-Plan 29 "Am Bahnhof"

7.0 17.12.1992 wirksam Winsen (Aller) - B-Plan Nr. 32 "Nordlich des Muhlenweges"

8.0 im Verfahren Winsen (Aller) - Grundschulbereich

TAB.2: UBERSICHT DER ANDERUNGSVERFAHREN (Stand 3/95)
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TAB.3: ANDERUNGSBEREICHE
9.1 Ortsteil Winsen (Aller)
9.1.1 Hinteres Sandfeld Wohnen
9.1.2 Ostliches Sandfeld Wohnen
9.1.3 entfallt
9.1.4 Taube Binte Gewerbegebiet
9.1.5 Ortzeheide Sid Wohnen
9.1.6 Mittelster Busch Wohnen
9.1.7 entfallt
9.1.8 Ortzeheide Nord Wohnen
9.2 Ortsteil Stidwinsen
9.2.1 entfallt
9.2.2 Sudlich der alten Bahn Gewerbe/

Sondergebiet

9.3 Ortsteil Bannetze
9.3.1 entfallt
9.3.2 Weiterbearbeitung als 11.Anderung
9.4 Ortsteil Meil3endorf
9.4.1 Bruchstralle Wohnen
9.4.2 entfallt
9.4.3 entfallt
9.4.4 Hartmannshauser Stralle Wohnen
9.45 Ostenholzer Stral3e Mischgebiet
9.4.6 Schafstrift Wohnen
9.4.7 Langer Kamp Sidost Wohnen
9.4.8 entfallt
9.4.9 Brickenstra3e Wohnen
9.4.10 Lange StralRe Mischgebiet
9.5 Ortsteil Stedden
9.5.1 Stedden Ost Wohnen
9.5.2 Friedhof Grinflache
9.6 Ortsteil Thoren
9.6.1 entfallt
9.6.2 Am Graben Wohnen
9.6.3 Weiterbearbeitung als 11.Anderung

9.7 Ortsteil Walle

9.7.1 Brunsiekweg Mischgebiet
9.7.2 Burnbrink Wohnen
9.8 Ortsteil Wolthausen

9.8.1 Krahenberg Wohnen
9.8.2 entfallt

9.8.3 Winsener Kirchweg Wohnen
9.8.4 FaRweg Nord Wohnen

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

r=
-

gekennzeichnet.

Die Planzeichenerklarung befindet sich am Ende des
Erlauterungsberichtes. Die Planausschnitte sind
genordet oder durch Nordpfeil gekennzeichnet. Der
MaRstab der Ubersichtsplane betragt M 1 : 25.000.
Der Malstab der Flachennutzungsplandnderungen
betragt 1 : 5000.

Mit der Aufstellung der 9. Flachennutzungsplanande-
rung wurde die

P&R Planungsgemeinschaft
Olbersstral3e 2
30519 Hannover

im Januar 1995 beauftragt.

Uberarbeitet Hannover 06/1997
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1.0 AUFSTELLUNGSVERFAHREN

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

Die Trager offentlicher Belange wurden am Aufstel-
lungsverfahren gemaR 8§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei-
ben vom 23.01.1996 beteiligt.

Die frihzeitige Birgerbeteiligung fir die Bereiche
9.1.1 bis 9.8.4 wurde gemall 8§ 3 Abs. 1 BauGB am
12.12.1995 durchgefihrt.

In der Sitzung am 03.09.1996 und 17.09.1996 hat der
Verwaltungsausschul? der Gemeinde Winsen (Aller)
dem Entwurf der 9. Flachennutzungsplananderung
einschlieBlich dem Erlauterungsbericht zugestimmt
und beschlossen, die Entwurfsunterlagen gemaR § 3
Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.

Die offentliche Auslegung erfolgte im Zeitraum vom
11.11.1996 bis 20.12.1996.

Die Prifung der fristgemafl vorgebrachten Anregun-
gen und Bedenken erfolgte in der Verwaltungsaus-
schuf3sitzung am 18.03.1997.

Der Feststellungsbeschlu3 wurde vom Rat der Ge-
meinde in seiner Sitzung am 22.05.1997 gefalit.

2.0 AUSGANGSSITUATION

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

- Winsen (Aller),
- Sudwinsen,

- Bannetze,

- MeiBendorf,

- Stedden,

- Thoéren,

- Walle und

- Wolthausen.

Sitz der Gemeindeverwaltung ist der Ortsteil Winsen
(Aller).

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

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

Das Gemeindegebiet umfaBt 155 gkm welches zur
Halfte von Wald eingenommen wird. Ein Drittel der
Flache wird landwirtschaftlich genutzt, der besiedelte
Bereich betragt 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 Verdnderungen
gefuhrt. 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 ginstigen
Verbindung zum Oberzentrum Hannover zunehmend
an Bedeutung als Wohnstandort gewonnen. Daneben
hat aber auch die Qualitat 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 gefuhrt, daB vielfaltige
Freizeit- und Erholungseinrichtungen entstanden sind.
Insgesamt gesehen haben diese Entwicklungen eine
Veranderung der Gemeinde Winsen (Aller) bewirkt,
die das Erscheinungsbild der einzelnen Ortslagen
geandert hat. Es sind umfangreiche Siedlungserweite-
rungen entstanden. An dieser Entwicklung haben,
wenn auch mit unterschiedlicher Intensitét, alle Orts-
lagen, aus denen die Gemeinde Winsen (Aller) heute
besteht, teiilgenommen.

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

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

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

Da bereits Ende der 80er Jahre erkennbar wurde, daf3
der durch die Flachennutzungsplanung aufgezeigte
Entwicklungsrahmen nur noch geringe Spielrdume
aufweist und die punktuellen Anderungen in den
bisherigen Anderungsverfahren 1 - 8 nur die jeweils
aktuellen Problemstellungen |6st, hat die Gemeinde
Winsen (Aller) damit begonnen, Leitbilder fir die
weitere Entwicklung zu erarbeiten, damit gesicherte
Erkenntnisse dartber vorliegen, Gber welche Potentia-
le die Gemeinde verfigt 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 fir das gesamte Gemeindege-
biet der Gemeinde beauftragt. Insbhesondere ging es
darum, die Perspektiven aufzuzeigen, die innerhalb
der Gemeinde fir die raumlich organisatorischen
Bereiche wie

- Natur,

- Landschatft,
- Verkehr und
- Siedlung

gegeben sind. Hierbei ging es nicht nur darum, kurz-
fristige Flachenvorsorge 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

- Starkung Winsens attraktiver

Wohnort

(Aller) als
- Erhaltung der Eigenart und Eigenstandigkeit
der Dorfer

- Starkung und Entwicklung von Handel,

Gewerbe und Dienstleistung

- Erhaltung und Entwicklung Winsens (Aller)
als Fremdenverkehrsgemeinde

- Starkung Winsens (Aller) als Grundzentrum

- Forderung einer
kehrsfuhrung.

umweltvertraglichen Ver-

Hierbei ist sich die Gemeinde der Tatsache bewul3t,
daR bei der Konkretisierung dieser Leitbilder die
teilweise vorhandene gegenseitige Beeinflussung mit
in die Uberlegungen einzubeziehen ist, damit MalR-
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 Bericksichtigung in der Bauleitplanung
erforderlich machen, leitet die Gemeinde Winsen
(Aller) nun, nachdem auf der Grundlage der Entwick-
lungsplanung und unter Berlcksichtigung der jeweils
ortlichen Situation konkrete Vorstellungen bestehen,
die vorliegende 9. Flachennutzungsplananderung ein.

Mit der 9. Flachennutzungsplananderung wird die
langfristige Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes auf der Ebene der Baugebietsausweisungen flr
Wohnen, Gewerbe und Sondernutzungen vorgenom-
men.

Vorrangig geht es daher um die erforderliche Fla-
chenvorsorge. Aber auch die Probleme der Infrastruk-
tur, der Verkehrsfiihrung und die sich insbesondere
fur die kleineren Ortslagen gegebene Verpflichtung
den Ortscharakter zu erhalten, flieBen in die planeri-
schen Uberlegungen mit ein.

In der Folge sind, entsprechend den Ubergeordneten
Zielsetzungen, weiterfihrende Planungen erforderlich:

- Dorferneuerungsplane in den kleineren Orts-
lagen,

- Rahmenplan fiir den Ortskern von Winsen
(Aller) und

- Bebauungsplane fir neue Entwicklungsberei-
che.

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

Im Bereich der Verbindlichen Bauleitplanung kdnnen
dann die zur weiteren Entwicklung erforderlichen
Bebauungsplane erarbeitet werden.

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen
wird die angestrebte raumliche und strukturelle Ent-
wicklung des Landes in den Grundzligen dargestelit.

Das regionale Raumordnungsprogramm ist aus dem
Landes-Raumordnungsprogramm entwickelt und hat
als Uberortliche und fachibergreifende Rahmenpla-
nung das Ziel, unter Beachtung der Grundsétze der
Raumordnung sowie der Ubergeordneten und rah-
mensetzenden Aussagen und Festsetzungen des

Landes-Raumordnungsprogrammes, Planungen und
MaRRnahmen zu dem Planungsbereich des Landkrei-
ses Celle so festzulegen, daR sie unter Berlcksichti-
gung der natirlichen Gegebenheiten unter sozialen,
wirtschaftlichen und kulturellen Erfordernisse einer
optimalen Entwicklung dienen.

Es bildet die Grundlage fir die Koordinierung einer
raumbeanspruchenden und raumbeeinfluBenden
Fachplanungen und MalRnahmen sowie der Vorberei-
tung und Sicherung von Raumordnungsentscheidun-
gen im Landkreis Celle.

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

ENTWICKLUNG DER GEMEINDEN

Die Auswahl der Anderungsbereiche erfolgt unter
besonderer Bericksichtigung der jeweiligen Erforder-
nisse innerhalb der einzelnen Ortsteile, entsprechend
dem Bedarf (Bevélkerungsentwicklung, Alterstruktur-
entwicklung, veranderte gesellschaftliche Rollenbilder,
veranderte Lebens- und Haushaltsformen), der Funk-
tion (zentralértliche Funktion, besondere Funktionen
im Raum) sowie der Umwelt und der historsichen
Vorpragung.

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 Flachenaus-
weisungen vorgenommen.

Zusammenfassend geht die Gemeinde Winsen (Aller)
davon aus, dafl3 neben der Starkung des Zentralortes
Winsen (Aller) auch eine dezentrale Entwicklung des
Raumes im Vordergrund stehen muf3. Dies soll auf
der Basis der jeweiligen Entwicklungspotentiale der
einzelnen Ortsteile erfolgen.
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LANDWIRTSCHAFT/FORSTWIRTSCHAFT

Die historische Flachennutzung im Gemeindegebiet
von Winsen (Aller) ist die Land- und Forstwirtschatft.
Die Flachenausweisungen orientieren sich an dem
Leitbild, daf} diese raumbedeutenden Wirtschafts-
zweige erhalten und gesichert werden.

Entsprechende Fldchen wurden nur im notwendigen
Umfang in Anspruch genommen. Die Ubernahme der
notwendige AusgleichsmalRnahmen erfolgt soweit
erforderlich bereits durch die Darstellung der Aus-
gleichsflachen im Flachennutzungsplan. Die Uber-
nahme qualifizierter Festsetzungen, die die Kompen-
sationsmalRnahmen 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 Flachen besonders berlicksichtigt, in
dem eine Zersiedlung der freien Landschaft und somit
einer Zerstérung ihres Erlebniswertes soweit wie
moglich vermieden wird. Gebiete mit besonderer
Bedeutung fur Erholung werden durch die Flachen-
nutzungsplanénderung nicht in Anspruch genommen.

NATUR UND LANDSCHAFT

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

Parallel zur Aufstellung der Flachennutzungsplanan-
derung wurde eine landschaftsplanerische Begleitstu-
die zur 9. Flachennutzungsplananderung erarbeitet, in
der eine Erfassung und Bewertung des Zustandes
von Natur und Landschaft der Anderungsbereiche
vorgenommen wurde, die Ermittlung und Bewertung
von Beeintrachtigungen von Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch die
geplanten Vorhaben stattfand und hieraus ableitend
eine Einschatzung und Vorschlage zum erforderlichen
Kompensationsumfang (Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen) stattfand. Die Ergebnisse der
landschaftsplanerischen Beurteilung der Auswirkun-
gen des Vorhabens sind in den einzelnen Anderungs-
bereichen zusammenfassend dargelegt.

BODENSCHUTZ

Den Anforderungen des Bodenschutzes wurde bei
der Planung Rechnung getragen.

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

Beeintrachtigungen und mdgliche Risiken fir das
Schutzgut Boden, welche durch die Bebauung ent-
stehen, werden durch geeignete Kompensationsmaf3-
nahmen ersetzt oder ausgeglichen werden.

LARMSCHUTZ

Die ausgewiesenen Anderungsbereiche sind von
besonderen Larmbehinderungen nicht betroffen.
Weder millitarische oder vergleichbare Anlagen, die
DB-Strecke Hannover/Lehrte - Hamburg sowie der
verlarmte Bereich notwendiger An- und Abflugzonen
millitdrischer Standorte werden von zukinftiger
Wohnbebauung oder sonstigen larmempfindlichen
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-
ortliche Funktionen, Standorte mit besonderen Funk-
tionen.

Der Ortsteil Winsen (Aller) tlbernimmt fur die Gemein-
de Winsen (Aller) die Funktion eines Grundzentrums.
Damit steckt die Gemeinde gemeinsam mit dem
Grundzentrum Hambuhren den Bedarf des studwestli-
chen Kreisgebietes ab.

Entsprechend der zentral6rtlichen Funktion eines
Grundzentrums hat dieses die Guter und Dienstleis-
tungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfes bereit-
zustellen. Das Mittelzentrum Celle, mit entsprechend
héherwertigen Funktionen liegt in einer Entfernung
von ca. 12 km zur Gemeinde Winsen (Aller).

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

3.0 ERFORDERNIS DES ANDERUNGSVER-
FAHRENS

3.1 WOHNBAUENTWICKLUNG

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

Die Bevoélkerungsentwicklung 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 stoRt
jedoch zunehmend an Grenzen, da in der Gemeinde
nicht mehr ausreichend Bauflachen zu einem vertret-
baren Preis vorhanden sind.

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

Die Gemeinde Winsen (Aller) steht bei der Bevolke-
rungsentwicklung innerhalb des Landkreises eindeutig
an der Spitze. Die Gemeinden Hambuihren und Wath-
lingen weisen zwar ebenfalls groRe 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 Uberproportiona-
les Bevolkerungswachstum aufweisen, macht deut-
lich, dal’3 der sudwestliche 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 grofRr&umi-
gen Zugehdrigkeit zum Landschaftsraum der Allernie-
derung. Von besonderer Bedeutung ist aber auch die
Lage des Oberzentrums Hannover, das vom Sidwe-
sten des Landkreises aus sowohl Uber die B 3, als
aber auch Uber 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 gepragt, daf? eine Nachfra-
ge nach Grundsticken fiur individuelle Wohnformen
vorherrscht.

Obwohl die Gemeinde im Rahmen ihrer Bauleitpla-
nung durchaus Maoglichkeiten zur baulichen Verdich-
tung vorsah, hat sich gezeigt, dal3 der Bedarf inner-
halb der Gemeinde aufgrund der landlich gepréagten
Struktur in der Regel zum freistehenden Einfamilien-
haus tendiert.

Hieraus erwuchs ein erheblicher Flachenbedarf, der in
der Vergangenheit dazu gefihrt hat, da3 umfangrei-
che verbindliche Bauleitplane aufgestellt wurden.

Im einzelnen sind in der Gemeinde Winsen (Aller) die
in Tabelle 8 aufgelisteten Bebauungsplane rechtskraf-

tig.
3.1.1 URSACHEN DER NACHFRAGE

Die GroRRenordnung 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
fur Winsen (Aller) geltende Tendenz. Entscheidend
fur den Flachenverbrauch der letzten Jahre sind im
wesentlichen die gesamtgesellschaftlichen Verande-
rungen, die sich in ihren Auswirkungen fir die Ge-
meinde Winsen (Aller) als besonders starke Entwick-
lungsimpulse darstellen.

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

- gestiegener Wohnflachenbedarf pro Kopf

Die auf jeden Einwohner entfallende Wohn-
bauflache variiert sehr stark in Bezug auf
Lebensalter, soziale Stellung und Zeitraum.
In den 60er Jahren ging man noch davon aus,
daRR der Flachenanteil pro Kopf zwischen 20
und 30 gm lag. Heute kann man vom doppel-
ten, in besonders gelagerten Fallen von noch
deutlich héheren Werten ausgehen.

- Zunahme der frihzeitigen Familienentflech-
tung (Rickgang der Mehrgenerationenhaus-
halte auch im landlichen Raum)

Gegenuber friheren Zeiten besteht heute ein
groReres Wohnungsangebot. In Verbindung
mit dem gesetzlich geregelten Wohngeld
stehen auch fur sozial schwachere Familien
entsprechende Wohnraume bereit. Der auf
wirtschaftlichen Grinden basierende Mehrfa-
milienhaushalt ist daher heute nicht mehr
notwendig.

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

Die Entwicklung zu Einpersonenhaushalten
ist durch vielfaltige Strukturen bestimmt. Die
frlhzeitige Eigenstandigkeit der Kinder, die
scheidungsbedingte Aufldsung von Familien
und der Verzicht auf den Familienverband
bedingen ein zusatzliches Angebot an kleine-
ren Wohnungen.

- langere Eigenstandigkeit alterer Menschen

Die hohen Lebenserwartungen im Zusam-
menhang mit einem verbesserten allgemei-
nen Gesundheitszustand fuhren zu einer
langeren Eigenstandigkeit &lterer Menschen.
Nach Méglichkeit wird von diesem Bevoélke-
rungskreis der vertraute Wohnbereich nicht
aufgegeben.

- Zunahme von Uber- und Aussiedlern

Die Zunahme von Aussiedlern ist zwar sehr
stark zyklisch bestimmt, so waren Anfang der
90er Jahre erhebliche Zuwéachse zu verzeich-
nen. Zwischenzeitlich sind in diesem Bereich
keine extremen Werte mehr zu erwarten. Je
nach politischer Lage kénnen aber neue
Flichtlingsstrome auftreten, die eine Erho6-
hung der Nachfrage nach Wohnraum mit sich
bringen.

Neben diesen allgemeinen Entwicklungen, die zu
einer Vermehrung des Wohnraumbedarfes fuhren,
ohne daR hierdurch wesentliche Anderungen der
Einwohnerzahlen bewirkt werden, lassen sich die
Ursachen in Winsen (Aller) auch auf den Zuzug von
auBBen zuriuckfuhren. Die Entwicklung im einzelnen
wurde bereits bei der Beschreibung der Ausgangssi-
tuation aufgefiihrt. Beim Zuzug von auf3en handelt es
sich verstarkt um eine Nachfrage nach individuellen
Wohnformen. Gerade die in Zentren gegebenen
Engpéasse bei der Bereitstellung von Bauland fihren
dazu, dal3 die Gemeinden im landlichen Raum ver-
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starkt diesem Wohnwunsch durch die Bereitstellung
von Bauflachen entsprechen muissen.

Alle genannten Faktoren bewirken gemeinsam, dafl
das innerhalb der Gemeinde vorhandene Wohnungs-
angebot nicht ausreichte und die Gemeinde daher
kontinuierlich neue Baugebiete entwickeln muf3te, 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
verfigbaren Grundstiicke wurden in den letzten
Jahren bebaut. Ein Angebot an Mietwohnungen, das
geeignet ware die Nachfrage zu decken, besteht nicht
im ausreichendem Umfang. Durch den kontinuierli-
chen Zuzug von Auf3en ist der Grundstiicksmarkt in
Winsen (Aller) immer angespannt, da eine Eingren-
zung des Angebotes auf eindeutig definierte Entwick-
lungsfaktoren bisher nicht méglich war.

Besonders deutlich wird diese Situation, wenn hierzu
das Geschehen auf den Grundstiicksmarkt 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 fuhren, dall selbst der Eigenbedarf, der
innerhalb des Ortes besteht, nur noch befriedigt
werden kann, wenn die durch externe EinfluRfaktoren
bestimmten hohen Bodenpreise bezahlt werden
kénnen. Die Gemeinde beabsichtigt daher aktiv das
Baulandangebot zu beeinflussen. Zuklnftig soll es
wieder mdéglich sein, innerhalb der Ortslagen zu ver-
tretbaren Grundstlickspreisen Grundstiicke zu erwer-
ben.

3.1.2 MOGLICHKEITEN DER BEDARFSDECKUNG

Die Gemeinde Winsen (Aller) mu3 davon ausgehen,
dar die weitere Entwicklung von einer Zunahme der
Bevdlkerung gepragt wird. Gegenlaufige Tendenzen
sind derzeit nicht feststellbar und auch fiur die Zukunft
lassen sich keine EinfluRfaktoren erkennen, die
diesen Entwicklungstrend umkehren.

Fir die Gemeinde Winsen (Aller) entsteht hieraus die
Aufgabe daflir Sorge zu tragen, dal ein ausreichen-
des Angebot an Wohnbauflachen zur Verfligung
steht.

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

Die daneben bestehenden Méglichkeiten zur inneren
Verdichtung

- durch Forderung der Lickenbebauung,

- durch Nutzung bereits bestehender Erschlie-
Rungsanlagen und

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

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

INNERE VERDICHTUNG

Als innere Verdichtung ist die Bebauung freier, durch
bestehende ErschlieBungsanlagen erschlossene,
Grundstiicke zu sehen sowie die geordnete Entwick-
lung einer hinteren Bebauung in Bereichen, in denen
GrundsticksgroRen vorherrschen, die das heute
ubliche Mal3 Uberschreiten.

Die Maoglichkeit zur inneren Verdichtung innerhalb
bestehender Ortslagen ist jedoch begrenzt. Innerort-
lich noch bestehende Baullicken stehen fir eine
Bebauung zur Verfigung. Dies setzt jedoch voraus,
dalR weder immissionstechnische noch eigentum-
srechtliche Probleme bestehen.

Eine gezielte Entwicklung im groReren Umfang laRt
sich hieraus nicht ableiten. In vielen Fallen ist festzu-
stellen, dalR die Bebauung der Licken in der Regel
nur durch den jeweiligen Eigentimer selbst verwirk-
licht wird.

Die Untersuchung der o6rtlichen Situation auf der
Grundlage des amtlichen Kartenmaterials in Verbin-
dung mit den innerhalb der Gemeinde Winsen (Aller)
vorhandenen Bebauungsplanen ergibt, dal3 ca. 300
Bauplatze innerhalb der Gemeinde vorhanden sind.
Diese teilen sich in 71 Bauliicken, die nach § 34
BauGB bebaubar sind und in 226 Bauliicken, fur die
rechtskraftige Bebauungspléne aufgestellt sind, auf.
Ein groRRer Teil der Bauliicken, die in den rechtswirk-
samen Bebauungspldnen enthalten sind, konnten in
der Zwischenzeit bebaut werden. Die Baulicken
entsprechend 8 34 BauGB stehen dagegen weiterhin
als Bauplatze zur Verfliigung.
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Die Situation im einzelnen ist in der nachfolgenden
Tabelle "Bauplatzreserven" zu entnehmen.

Ortsteil EinWo 1995 Bauliicken Baulticken Baulticken Baulticken
(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
Thoéren 423 7 3 10 9
Sudwinsen 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 zukinftig bestehende Bedarf innerhalb der
Gemeinde kann daher nur durch die Ausweisung
neuer Bauflachen abgedeckt werden. In der Regel
geht die Gemeinde davon aus, dal3 die jetzt benétig-
ten Flachen freihandig erworben werden kénnen, da
andere Madoglichkeiten zur Bereitstellung der Bauland-
flachen, die nach den Regelungen des Baugesetzbu-
ches zur Abdeckung dringend erforderlichen Wohn-
raums moglich waren, im landlichen Raum nicht
durchsetzbar sind.

Fir die Bereitstellung von Bauland setzt dies voraus,
dafl in den einzelnen Ortslagen alternative Mdéglich-
keiten zur Entwicklung bereitstehen, um je nach
Bedarf die jeweils vorrangige Baulandentwicklung auf
tatsachlich erwerbbaren Grundsticken vornehmen zu
kdnnen.

Dieser Grundsatz ist bereits bei der Aufstellung des
Flachennutzungsplanes angewandt worden und hat
dazu gefiihrt, dal? ein ausreichendes Angebot an
Flachen zur Verfigung stand, die entsprechend der
tatsachlichen Verfugbarkeit durch Bebauungsplane
entwickelt wurden. Die Konzentration auf Einzelfla-
chen, wie sie in der jingsten Vergangenheit im

Rahmen von Flachennutzungsplandnderungen 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 Grundstlickspreis
sind nicht festzustellen.

Die Gemeinde Winsen (Aller) geht daher im Rahmen
der 9. Flachennutzungsplananderung davon aus, daf3
es durch die Bereitstellung des Bedarfs fir die nach-
sten 10 - 15 Jahre mdglich ist, den jeweils zur Abdec-
kung des kurz- und mittelfristigen Bedarfs erforderli-
chen Grunderwerb frihzeitig tatigen zu kénnen.

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

Neben den Uberwiegend landlich gepragten Ortslagen
Bannetze, Wolthausen und Stedden, in denen die
Landwirtschaft auch heute noch einen groRen Raum
einnimmt, werden die anderen Ortslagen der Ge-
meinde in sehr hohem Maf3e von neuen Wohngebie-
ten gepragt. Zusatzlich hat aber die vorhandene
Attraktivitat des Allertals mit den sich direkt anschlie-
Renden Sanddinenlandschaften und der umfangrei-
chen Wald- und Heidelandschaft dazu gefuhrt, daf
Teilbereiche der zusammenhangenden Siedlungsge-
biete, aber auch einzelne im Landschaftsraum ver-
streut liegende Bereiche, als Ferien- und Woche-
nendhausgebiete genutzt werden.

Die Gemeinde Winsen (Aller) Ubernimmt daher nicht
nur Funktionen fir die direkt ansassige Wohnbevoélke-
rung sondern hat auerdem noch Funktionen wahr-
zunehmen, die aus der groRen Anzahl der Ferien-
und Freizeitgaste resultieren.

Die nahere Untersuchung dieser Entwicklung zeigt
auf, dal3 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 eigenstandige Entwicklung erfahren. Zum Teil
hat dies dazu gefiihrt, daR trotz unterschiedlicher
OrtsgrofRe sehr gleichartig strukturierte Baugebiete
innerhalb der einzelnen Ortslagen vorzufinden sind.

Trotz dieser, die Ortsstruktur gleichermalRen beein-
flussenden Entwicklung, haben aber die einzelnen
Ortslagen durchaus noch ihren eigenstandigen Cha-
rakter bewahrt. Dieses ist im wesentlichen darauf
zurickzufuhren, dal die jeweilige Ausgangssituation
und die weiteren EinfluRfaktoren Unterschiede auf-
wiesen.

Winsen (Aller) hat auch in der Vergangenheit schon
immer zentralortliche Funktionen fir das nahere
Umfeld Gbernommen. Sehr frih hatte sich hier eine
Versorgungsstruktur, die Uber die Beduirfnisse der
eigenen Bevdlkerung 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 EinfluBbereich
der fur die gesamte Region bedeutsamen A 7
(Hamburg-Hannover), die dstlichen Ortslagen stehen
im direkteren Zusammenhang mit dem Mittelzentrum
Celle.

Diese unterschiedlichen Entwicklungseinflisse 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),
Starkung der Versorgungsstruktur im Bereich

des Handels, der Dienstleistung und der sonsti-
gen Einrichtungen der Daseinsvorsorge. Nut-

zung der Méoglichkeiten zur Erhéhung des
Wohngebietangebotes und der Funktion als
Luftkurort.

- Sidwinsen,

Abrundung der Ortslage im Zusammenhang mit
der fur Winsen (Aller) insgesamt geltenden
Zielsetzungen. Besondere Bericksichtigung der
bevodlkerungsnahen Versorgungsstrukturen mit
sozialen und gewerblichen Versorgungseinrich-
tungen.

- Bannetze,

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

- MeilRendorf,

Zusammenfiigen der vielfach vorhandenen
Siedlungsansatze. Entwicklung von Wohnfla-
chen und Berlicksichtigung der aus der jeweili-
gen Ortlichen Situation resultierenden landwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen.

- Stedden,

behutsame Weiterentwicklung der Umwandlung
der Ortslage in einen landlichen Wohnstandort.
Die Belange der Landwirtschaft sind entspre-
chend den jeweils ortlichen Vorgaben beson-
ders zu beriicksichtigen. Die besondere Lage
Steddens in Mitten eines den Ort umgebenden
Waldgebietes erfordert besondere Beriicksichti-
gung bei der Ausweisung neuer Baugebiete. Die
Verdichtung im Inneren kann nur insoweit
vorgenommen werden, wie sie gewéabhrleistet,
daf die Ortscharakteristik erhalten bleibt.
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- Thoren,

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

- Walle,

behutsame Weiterentwicklung der Umwandlung
der Ortslage in einen landlichen Wohnstandort.
Die Belange der Landwirtschaft sind entspre-
chend den jeweiligen ortlichen Vorgaben
besonders zu berlicksichtigen. GréRRere Entwick-
lungsvorhaben, die Uber die derzeitige Flachen-
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 landlichen Wohnstandort.
Die Belange der Landwirtschaft sind entspre-
chend den jeweils ortlichen Vorgaben beson-
ders zu bericksichtigen. Die Lage Wolthausens
an der B 3 und die enge rdumliche Verbindung
zum Mittelzentrum Celle ermdglichen gezielte
Wohnansiedlungen in Wolthausen, obwohl die
ortsansassige Gewerbe- und Infrastruktur nur
sehr gering ausgebildet ist.

FUr die innere Entwicklung der Ortsteile bedeuten
diese Leithilder, dal3 das Entwicklungspotential der
Gemeinde Winsen (Aller) nicht ausschlie3lich im Zen-
tralort Winsen (Aller) konzentriert wird. Entsprechend
den ortlich gegebenen Mdglichkeiten werden die
Ortslagen mit einbezogen. Hiermit wird nicht nur dem
innerhalb des verwaltungstechnischen Zusammen-
hanges vorhandenen eigenstandigen Ortscharakter
entsprochen, sondern es dient auch dazu, daf3 inner-
halb der Gemeinde Winsen (Aller) Wohnbaugebiete
unterschiedlichster Auspragung angeboten werden
kdnnen.

Die Analysen der bisherigen Bevolkerungsentwick-
lung zeigen auf, daR sich fur die weitere Wohne-
ntwicklung insbesondere die Orte Winsen (Aller) und
MeiBendorf eignen. Dieses beruht darauf, daf3 hier
wesentliche Teile der Infrastruktur bereits vorhanden
sind. Die kleineren Ortslagen haben aber aufgrund
ihrer jeweiligen eigenen Charakteristik die Moglichkeit
spezifische Wohnbelange abzudecken, die im Zen-
tralort Winsen (Aller) aber auch in MeiRendorf in
dieser Form nicht mehr angeboten werden kdnnen.

3.1.4 ENTWICKLUNGSZEITRAUM

Bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes ging
die Gemeinde Winsen (Aller) davon aus, dal3 die Pla-
nungsaussagen den Bedarf flr ein Zeitraum von 15
Jahren abdeckt. Stellt man hierbei in die Uberlegung
ein, dal? mit der Aufstellung des Flachennutzungspla-
nes bereits Anfang der 70er Jahre begonnen wurde
und die Wirksamkeit des Planes seit 1978 gegeben
ist, so ist dieser Zeitraum, den der Flachennutzungs-
plan bericksichtigt, deutlich Gberschritten.

Das eine Anpassung der Planungsziele an die jeweils
geltenden Rahmenbedingungen notwendig wurde
zeigt, dal die Gemeinde Winsen (Aller) bereits 8
Anderungen zum Flachennutzungsplan durchgefiihrt
hat. Diese Anderungen beziehen sich aber immer nur
auf die Losung aktueller und raumlich begrenzter
Probleme. Eine ganzheitliche zusammenfassende
Neuorientierung fir die Entwicklung innerhalb des
Gemeindegebietes wurde so nicht erreicht.

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

Dieses ist erforderlich, obwohl die Analyse der der-
zeitigen wirksamen Flachennutzungsplandarstellung
aufzeigt, dal? durchaus auch Verdichtungsmaoglichkei-
ten innerhalb der bestehenden Darstellung des
Flachennutzungsplanes 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 gefiihrt, dal’ viele Grund-
sticke, die im Inneren der Ortslage an ausgebauten
StrafRen lagen, einer Bebauung zugefuhrt wurden.

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

Hierbei ist jedoch zu bericksichtigen, daf3 die im
Flachennutzungsplan dargestellten Zielsetzungen in
der Regel stadtebaulichen Uberlegungen gefolgt sind,
die darauf beruhen die jeweils geltenden stadtebauli-
chen Leitbilder innerhalb der alten Ortslagen zu si-
chern. Die nachfolgende Realisierung héngt jedoch
auch von anderen EinfluBgrofZen ab.
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In Bereichen, in denen der Flachennutzungsplan
Entwicklungsmdéglichkeiten vorsieht, die noch nicht
durch einen entsprechenden Bebauungsplan fiir eine
konkrete Entwicklung vorbereitet sind, oder fur die
eine eventuell mogliche Bebauung im Rahmen des §
34 BauGB ausblieb, liegen in der Regel Einflu3fakto-
ren vor, die nicht allein im Ermessen der Gemeinde
oder der einzelnen Ortslagen liegen. Eigentumsfra-
gen, private Vorsorgeplanung (Kinder/ Enkelkinder)
oder bestehende Nutzungsanspriiche (hofnahe
Flache) fuhren dazu, dalR? diese Flachen nicht ohne
weiteres entwicklungsfahig sind.

In diesem Zusammenhang sind auch Flachen zu
nennen, die aufgrund grofRRer Grundstiickszuschnitte
zusatzlich Verdichtungsmdglichkeiten aufweisen. Die
Gemeinde Winsen (Aller) sieht, da gerade durch die
Verdichtung bestehender Gebiete Bauflachen ohne
zusatzlichen  ErschlieBungsaufwand bereitgestellt
werden kodnnen, eine Verdichtung innerhalb beste-
hender Bebauungsplane vor und macht von den Mdg-
lichkeiten, die die Anderung der Baunutzungsverord-
nung aus dem Jahre 1990 fir die Nutzung von bisher
nicht ausbauféhigen Dachgeschossen mit sich bringt,

durch eine Anpassung fast aller innerhalb der Ge-
meinde bestehenden Bebauungsplane Gebrauch.
Hiervon sind die in der nachfolgenden Liste aufge-
fuhrten Bebauungspléane betroffen.

Diese Anpassung bedeutet im einzelnen:

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert durch Art. 3
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
Ausweisungen und Bereitstellungen von Wohnbau-
land vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), regelt die
Fragen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen neu
und sieht die Neuordnung der Geschol3flachenbe-
rechnung vor.

Bei der Geschol3flachenberechnung sind auf der
Grundlage der BauNVO 90 im Bebauungsplan die
Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschos-
sen (anderen Geschossen) einschlielllich der zu
ihnen gehoérenden Treppenraume und einschlielich
ihrer Umfassungswénde nicht mitzurechnen soweit im
Bebauungsplan keine abweichende Regelung getrof-
fen wird.

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

dem dringenden Bedarf an weiterer Wohnflache durch
Verdichtung bereits vorhandener Gebiete - durch
DachgeschoRausbau - entsprechen zu kdnnen.

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

Mit der Anpassung an die BauNVO in ihrer derzeit
wirksamen Form wird gleichzeitig bewirkt, dal3 die
Uberbaubare Grundflache, die der § 19 regelt, ent-
sprechend den Bestimmungen des Abs. 4 zu ermitteln
ist.

Mit dieser Regelung wird eine Ubermallige Versiege-
lung der Grundstiicke vermieden.

Soweit aus dieser Regelung Harten fir einzelne
Grundsticksnutzungen entstehen, kann entsprechend
den Regelungen der BauNVO von der Einhaltung
abgesehen werden, wenn

- Uberschreitungen nur zu  geringfligigen
Auswirkungen auf die natlrliche Funktion des
Bodens oder

- die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentli-
chen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstiicksnutzung fihren wirde.

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

ORTSTEIL BANNETZE

ORTSTEIL SUDWINSEN

NR. [ ANDERUNG NAME NR. | ANDERUNG NAME
2 | 5. Anderung |["Ortzeheide" 1 | 3. Anderung |"Bostelberg"
3 | 2. Anderung |"Lénsweg" 2 | 1. Anderung [|"Ribeland"
4 3. Anderung |"GroRes Neues Land" 3 1. Anderung |"Meyersberg"
5 |13. Anderung |"Lange Garten"
5a 1. Anderung |"MeiRendorfer Strale"
5b | 1. Anderung |"Schulgrundstiicke"
7 | 4. Anderung |"Am langen Ende" ORTSTEIL MEISSENDORF
8 4. Anderung |"Hinter dem Galgenberg"
9 | 4. Anderung |"Wochenendhausgebiet NR. | ANDERUNG NAME
Sudohe"
10 4. Anderung |"Wochenendhausgebiet 1 5. Anderung |"Hittenseepark”
Westohe" la 4. Anderung |"Huttenseepark"
11 | 4. Anderung |"Ortzeheide-West" 2 | 3. Anderung |"Bassenbusch"
12 | 4. Anderung |"Sandgarten" 3 | 1. Anderung |"Kampweg"
13 3. Anderung |"Beckmanns Worth"
13a | 1. Anderung |"Mihlenberg"
14 | 4. Anderung |"Westlich der SandstraRe" ORTSTEIL STEDDEN
15 2. Anderung |"Wickers Immberg"
16 | 2. Anderung |"Krahenhof" NR. | ANDERUNG NAME
17 | 3. Anderung |"Ortzeheide-Nord"
20 1. Anderung |"Wickers Immberg-Mitte" 1 1. Anderung |"Westl. Rehrkamp"
21 | 1. Anderung |"Kleines Neues Land" 2 | 2. Anderung |["Altort"
25 | 2. Anderung |"Nordliches Sandfeld"
26 | 1. Anderung |"Sudliches Sandfeld"
ORTSTEIL THOREN

NR. | ANDERUNG

NAME

NR. | ANDERUNG

NAME

1 | 2. Anderung

2 | 4. Anderung
2a | 1. Anderung
6 | 1. Anderung
18 | 2. Anderung
24 | 1. Anderung
27 | 1. Anderung

29 | 1. Anderung

"Stdwinsen Ost"

(Sudlich des Oldauer Weges)
"Stdwinsen Ost"

"Ohe"

"Steinférder Weg"
"Neuwinsen"

"Kleine Teile"

"Nordlich der Hornbosteler
Stra3e"

"Am Bahnhof"

1 | 5. Anderung
2 | 5. Anderung

"Hinterm Bargen"
"Bei dem Rodewald"

3a | 3. Anderung ["Ochsendrift"
4 | 1.Anderung ["Am Dorfe"
5 | 3. Anderung |"Heidehof"
ORTSTEIL WALLE
NR. | ANDERUNG NAME

1 | 1. Anderung

"Vor dem Schittelberg”

ORTSTEIL WOLTHAUSEN

NR. | ANDERUNG

NAME

1 | 2. Anderung

"Beim Hofe"

TAB.5: ANPASSUNG DER BEBAUUNGSPLANE DER GEMEINDE WINSEN (ALLER) AN BAUNVO 1990
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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
Bevdlkerung, als auch der Baukdrper, gekennzeichnet
gewesen.

Die Untersuchung der Bautatigkeit im Zusammen-
hang mit der Bevélkerungsentwicklung (Tabelle 6)
zeigt auf, daR die bauliche Entwicklung nicht
zwangsweise eine direkt proportionale Veranderung
in der Bevdlkerungsentwicklung bewirkt. Dieses ist im
wesentlichen darauf zurtckzufuhren, dafR die oben
bereits beschriebenen allgemeinen Trends der Ent-
wicklung verstarkt dazu beitragen, dal immer mehr
Wohnraum von immer weniger Personen beansprucht
wird und daR gleichzeitig die Belegungsdichte auf-
grund der Zunahme von sehr jungen und sehr alten
Einpersonenhaushalten sinkt.

Der durchschnittliche gm-Ansatz pro Person liegt in
Winsen (Aller) heute schon bei 37 gm. Winsen (Aller)
liegt hierbei in einem allgemeinen Trend, der aufgrund
der bekannten Entwicklungsdaten auch fir die Zu-
kunft bertcksichtigt werden muf3.

Auf die gesamtgesellschaftlichen Gesichtspunkte, die
zu einer Erhéhung der Nachfrage nach Bauland
fuhren, wurde bereits hingewiesen.

Die Analyse der ortlichen Situation zeigt nun auf, daf3
die Bautatigkeit in den letzten Jahren im wesentlichen
von den folgenden Gruppen getragen:

- Ein groRer Teil der Bautatigkeit wird von
einem Bevdlkerungskreis ausgeldst, der
bereits innerhalb der Gemeinde wohnhaft ist.

- Der Zuzug von AuRen wird schwerpunktméa-
Rig vom naheren Umfeld bestimmt.

- Der Zuzug aus weiter entfernt liegenden
Regionen ist im wesentlichen auf die inner-
halb der Gemeinde gegebenen, besonderen
Entwicklungsfaktoren zurlickzufihren. Hier
spielt einmal die gegebene naturraumliche
Attraktivitat als Altersruhesitz fur é&ltere
Menschen eine Rolle. Aber auch die jeweils
gegebenen raumlichen Zusammenhange zur
Kreisstadt Celle und zum Oberzentrum
Hannover sind von Bedeutung.

GEMEINDE HAUS WOHNEINHEITEN PERSONEN | BELEGUNG QM/PERS
Winsen(Aller) 2205 2306 5533 2,51 37
Sidwinsen 564 557 1447 2,56 39
Bannetze 113 130 298 2,64 40
Mei3endorf 449 589 1292 2,58 73
Stedden 84 89 236 2,81 44
Thoren 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: VOLKSZAHLUNG 1989 - STATISTISCHES LANDESAMT NIEDERSACHSEN
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In Tabelle 7 ist die Entwicklung der Wohngebaude in
Zeitspringen von ca. 20 Jahren dargelegt. Wenn
auch die einzelnen Ortslagen individuelle Unterschie-
de aufweisen, so zeigt sich, dal sich der Wohnge-
baudebestand in den betrachteten Zeitraumen jeweils
nahezu verdoppelt hat.

Fir alle Ortsteile zusammen betrug der Bestand an
Wohngebauden im Jahre 1948 die GrofRRenordnung
von ca. 700 Einheiten. Bis zum Jahr 1968 kamen fast
800 dazu. Der Bestand erhdhte sich hiermit auf
nahezu 1500 Einheiten. Bis zum Jahr 1987 kamen
nochmals die GréRenordnung 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 la3t, dal3
die seit 40 Jahren bestehende Attraktivitat des
Raumes als Wohnstandort sich auch zukinftig fort-
setzt.

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

BESTAND ZUWACHS ZUWACHS
ORT -1948 -1968 -1987
Winsen(Aller) 353 422 784
Sudwinsen 75 139 208
Bannetze 29 16 48
Mei3endorf 100 102 211
Stedden 14 21 37
Thoéren 34 34 85
Walle 38 44 68
Wolthausen 58 17 36
Summe 701 795 1477

TAB.7: WOHNGEBAUDEENTWICKLUNG 1948 - 1987
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3.1.7GROSSENORDNUNG DER
FLACHENAUSWEISUNG

Die Entwicklung der 80er Jahre brachte einen Anstieg
der Wohnbevdlkerung um ca. 900 Einwohner mit sich.
Dieser Anstieg loste eine Bautatigkeit von 432 Wohn-
einheiten aus. Ermdglicht wurde dieses durch die von
der Gemeinde Winsen (Aller) aufgestellten Bebau-
ungspléane. (Siehe Ubersichten der Bebauungsplane)

FlUr die Dimensionierung der neuen Bauflachen ist
von folgender Situation auszugehen:

Zunahme der Bevdlkerung

1970 bis 1992: 4.000 Einwohner

Dies entspricht einer durchschnittlichen jahrlichen
Zunahme in der GréBenordnung von ca. 180 Einwoh-
nern. Unter Zugrundelegung einer Belegungsdichte
von 2,5 ergibt dies einen Wohnungsbedarf in der
GrofRenordnung von ca. 70 Einheiten pro Jahr.

Es ist aber davon auszugehen, dalR der jeweils neu
entstehende Wohnraum stéarker belegt ist, wahrend
der innerhalb der Gemeinde bereits vorhandene
Raum einer kontinuierlichen Ausdinnung 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
gm/Einwohner ist in der Gemeinde Winsen (Aller) von
einer durchschnittichen Wohnungsgrof3e von ca. 100
gm auszugehen.

3.1.8 BRUTTOBAULAND

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

Die BedarfsgroRe fur die Darstellung von zusatzli-
chem Bruttobauland fur Wohnzwecke in der Gemein-
de Winsen (Aller) erfolgt somit auf folgender Berech-
nungsgrundlage:

Personen/Wohnungseinheit 2,3
gm/Person 50

Fur die Dimensionierung der Wohngebiete ist, da
innerhalb der Baugebiete zuséatzliche Flachen fir
Kinderspielplatze, fur StralenerschlieBung, fir Ful3-
und Radwege und fir Grinflachen einschlielich
erforderlicher Ersatz- und AusgleichsmalRnahmen
benétigt werden, von einer Bruttodichte von

10 Wohnungseinheiten pro ha

auszugehen.

Die Fortschreibung der Einwohner entsprechend der
bisherigen Entwicklung fuhrt dazu, daf bis zum 2010
eine Zunahme der Einwohner auf 14.000 zu bericks-
ichtigen ist. Dieses bedeutet, einen Zuwachs der
Bevolkerung um ca. 3.000 Einwohner. Entsprechend
den oben benannten Verhdaltnissen ergeben sich
hieraus:

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

Wohnungseinheiten/
Dichte pro ha
1.300/ 10

= Bruttobauland in ha
=130
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3.1.9 SITUATION IN DEN EINZELNEN ORTSTEILEN

Trotz der im vorangegangenen beschriebenen und
dargelegten Maoglichkeiten zur Deckung des Wohn-
bauflachenbedarfes mu3 man festhalten, dal dieses
nur zuséatzliche Mdglichkeiten sein kdnnen.

Die Gemeinde Winsen (Aller) mu3 davon ausgehen,
dal die weitere Entwicklung von einer Zunahme der
Bevolkerung gekennzeichnet ist. Das heif3t gegenwar-
tige Tendenzen werden sich auch in der Zukunft
fortsetzen, denn es lassen sich auch keine entwick-
lungshemmenden Faktoren ausmachen, die diese
positive Bevdlkerungsbilanz beeinflussen wirden.

Betrachtet man die Situation in den einzelnen Ortstei-
len, so ist in der nachfolgenden Tabelle ersichtlich,
dalR jeder Ortsteil der Gemeinde Winsen (Aller) flr
den Zeitraum von 1989 bis 1994, also fir einen 5-
jahrigen Zeitraum, ausschliel3lich positive Bevolke-
rungsentwicklungen aufweist. Geht man nun davon
aus, dal 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) Bevolkerungszuwachszahl die hieraus
resultierenden notwendigen Flachen an Wohnbau-
land.

Die Darstellungen, welche in der vorliegenden 9.
Flachennutzungsplananderung der Gemeinde Winsen
(Aller) fur die einzelnen Ortsteile vorgesehen sind,
und welche zu einer entsprechend realisierbaren
Wohneinheitenzahl fuhren, ergeben in nahezu allen
Ortsteilen trotzdem noch Defizite, das hei3t der erre-
chnete Deckungsgrad des Bedarfes, bei der Grundla-
ge der status quo Entwicklung fir die einzelnen Orts-
teile ist nur zu einem Teil auch abschlieBend zufrie-
denstellend.

Die Ausnahme bildet Wolthausen. Hier zeigt sich, dal3
die Darstellungen im Flachennutzungsplan den tat-
sachlichen Bedarf vermutlich dberschreiten. Die
dargestellten Anderungsbereiche sind jedoch alterna-
tiv zu sehen. Das bedeutet, dal3 die GréRenordnung
der Entwicklung durch die Flachendarstellung 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 muf3,
dall es sich bei den Berechnungen der in der 9.
Anderung dargestellten Wohnbauflachen nicht immer
um reine Wohnbauflachen handelt.

Im Fall von Siudwinsen, MeiRendorf, Walle und
Wolthausen sind gleichzeitig auch gemischte Baufla-
chen mit in die Berechnung eingeflossen, was jedoch
auch bedeutet, daB diese nicht vollstandig der
Wohnbebauung zur Verfigung stehen, sondern sich
ein Nutzungsverhaltnis von etwa 50% Wohnen zu
50% Handel/Handwerk ergeben wird.
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Ortsteil Bevolkerung Bevolkerung Zuwachs yuwachs Béenotigte
1989 1994 absolut bis 2005 Wohneinheiten
(2,3 Pers/WE)
Winsen(Aller) 5.533 6.512 979 2.937 1.277,0
Sudwinsen 1.447 1.726 279 837 364,0
Bannetze 298 378 80 240 104,0
Mei3endorf 1.292 1.758 466 1.398 608,0
Stedden 236 300 64 192 83,5
Théren 402 662 260 780 339,0
Walle 572 708 136 408 177,0
Wolthausen 432 494 62 186 80,9

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

Ortsteil Bendtigtes Darstellung Ell\tsprechend Haben/Soll Deckungsgrad
Wohnbau- in der ealisierbare \Wohneinheiten deg Bedarfes
land (ha) 9.Anderung (ha) \VE (1000gm/WE) (%)

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

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

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

Meil3endorf 60,8 25,3 (incl.M) 253 -355,0 42,0

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

Théren 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 WOHNBAUFLACHEN IN DEN EINZELNEN ORTSTEILEN VON WINSEN (ALLER)
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3.1.10 NACHWEIS DER FLACHEN

Die im Rahmen der 9.Flachennutzungsplananderung
neu dargestellten Flachen fihren, getrennt nach den
Bereichen, zu folgenden Veranderungen:

TAB.10: FLACHENBILANZ

9.1 Ortsteil Winsen (Aller) gm ha
9.1.1 Hinteres Sandfeld 23,61
- Wohnbauflache 170928
- Griunflache 65158
9.1.2 Ostliches Sandfeld 5,39
- Wohnbauflache 37294
- Griunflache 16561
9.1.3 Am Moorbruchsweg entfallt
9.1.4 Taube Binte 16,03
- gewerbl. Bauflache 88974
- Bauhof 6918
- Griunflache 36049
- Friedhof 19624

- gem. Bauflache 8702

9.1.5 Ortzeheide Sid 6,75
- Wohnbauflache 67486

9.1.6 Mittelster Busch 3,56
- Wohnbauflache 35640

9.1.7 An der Ortzebriicke entfallt

9.1.8 Ortzeheide Nord 1,35
- Wohnbauflache 13500

Summe 56,69

9.2 Ortsteil Stdwinsen gm ha

9.2.1 Sudlich des Oheweges entfallt

9.2.2 Sudlich der alten Bahn 16,13
- Gewerbegebiet 108388
- Griunflache 45080
- Sondergebiet 7841
Summe 16,13

9.3 Ortsteil Bannetze gm ha
9.3.1 Sudlich Bremer Stral3e entfallt
9.3.2 MeiBendorfer Weg entfallt
9.4 Ortsteil MeilRendorf gm ha
9.4.1 BruchstralRe 511
- Wohnbauflache 37826
- Griunflache 13279
9.4.2 Gudehauser StralRe entfallt
9.4.3 Bolzenkamp entfallt
9.4.4 Hartmannshauser StralRe 3,93
- Wohnbauflache 29580
- Griunflache 9671
9.4.5 Ostenholzer Strasse 2,50
- gem. Bauflache (Nordp848
- gem. Bauflache (Sud)15127
9.4.6 Schafstrift 0,60
- Wohnbauflache 6002
9.4.7 Langer Kamp Sidost 4,12
- Wohnbauflache 27607
- Griunflache 13551
9.4.8 Sunder Kirchweg entfallt
9.4.9 BriickenstralRe 0,32
- Wohnbauflache 3171
9.4.10 Lange StralRe 1,56
- gemischte Bauflache11122
- Griunflache 4435
Summe 18,14
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9.5 Ortsteil Stedden gm ha 9.7 Ortsteil Walle gm ha
9.5.1 Stedden Ost 2,47 9.7.1 Brunsiekweg 1,75
- Wohnbauflache 24737 - gemischte Bauflache17485
9.5.2 Friedhof 0,59 9.7.2 Burnbrink 0,75
- Friedhof 5945 gemischte Bauflache 7470
Summe 3,06 Summe 2,50
9.6 Ortsteil Thoren gm ha 9.8 Ortsteil Wolthausen gm ha
9.6.1 Mihlenstral3e entfallt 9.8.1 Krahenberg 2,97
- Wohnbauflache 29741
9.6.2 Am Graben 0,37
- Wohnbauflache 3668 9.8.2 Langefeld entfallt
9.6.3 Ostlich vom Heidehof entfallt 9.8.3 Winsener Kirchweg 1,88
- Wohnbauflache 18763
Summe 0,37 9.8.4 FaRweg Nord 3,56
- Wohnbauflache 35578
Summe 8,41
GESAMT 108,95
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3.1.11 ZUSAMMENFASSUNG WOHNEN FLACHENBILANZ

Die Betrachtung der Lage in der Gemeinde zeigte auf, ART DER NUTZUNG ha
dalR die Verfugbarkeit von Bauflachen zur weiteren

Entwicklung ohne die Darstellung neuer Wohngebiete 1.0 Gemischte Bauflachen 6,98
z.Z. nicht gegeben ist. Die einzelnen Ortslagen sehen 2.0 Gewerbliche Bauflachen 19,74
sich daher gefordert, um den bisher festzustellenden 3.0 Wohnbauflachen 54,16
Trend auch fur die Zukunft fortsetzen zu kdnnen, 4.0 Sonderbauflachen 0,78
neue Bauflachen auszuweisen. Die Gemeinde koor- 5.0 Grinflachen 20,38
diniert die Entwicklungsbemihungen der Ortslagen 6.0 Gemeinbedarf 0,69
auf der Ebene des Flachennutzungsplanes. 7.0 Friedhof 2,57
Die im Vorangegangenen dargestellte Gesamtsituati- Summe 105,30

on ergibt in Verbindung mit den Zielsetzungen der
Gemeinde zur Bevoélkerungsentwicklung die Notwen-
digkeit zur Neudarstellung von 130 ha Wohnbaufla-
chen.

Im Rahmen der 9. Flachennutzungsplananderung
werden zur Deckung dieses Bedarfes Wohnbaufla-
chen in einer GréRBenordnung von ca. 61 ha darge-
stellt. Zusatzliche neue Mischgebiete erh6hen das
Angebot fir Wohnnutzung auf ca. 65 ha.

Die Zielsetzungen im einzelnen gehen davon aus,
dall neben der Entwicklung bereits bestehender
Bauflachen, die Entwicklung der neu dargestellten
Bereiche in einem Zeitraum von ca. 15 Jahren erfol-
gen kann. Fir einzelne Bereiche laft sich diese
Entwicklung zwar nicht kontinuierlich aus der bisheri-
gen Situation her ableiten. Zum Teil ist dies aber
eindeutig darauf zurickzufihren, dafl} die in der
Vergangenheit bereits gegebenen Entwicklungsmég-
lichkeiten nicht der tatsachlich bestehenden Nachfra-
ge entsprachen. So steht bei der weiteren Entwick-
lung der Gemeinde die dezentrale Entwicklung des
Raumes starker im Vordergrund als die ausschliel3li-
che Starkung des Zentralortes Winsen (Aller). Die
bisherigen Erfahrungen haben gezeigt, da3 gerade
das unterschiedliche und stark differenzierte Wohnfl&-
chenangebot dazu fuhrt, daR den individuellen Be-
dirfnissen starker Rechnung getragen werden kann.

Die Beschreibung der Flachen im einzelnen wird in
der Erlauterung zu den einzelnen Planausschnitten
vorgenommen (6.0).
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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
groRerer Gewerbebetriebe ist ausgeblieben.

Grundsétzlich ergibt sich hieraus fur die ortliche
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 fur die Zukunft wird an der Prioritat der Entwick-
lung der Wohnfunktion festgehalten. Trotzdem soll,
gerade da die teilweise noch vorhandene Gemenge-
lage die zu Konflikten zwischen Wohnen und Gewer-
be flhrt, zur Bereinigung dieser innerdrtlichen Kon-
fliktsituationen ein Gebiet entwickelt werden, das
diese stdérenden 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. Ortsansassigen Betrie-
ben soll zukinftig die Moglichkeit gegeben werden,
innerhalb des Ortes zu verbleiben.

3.3 GRUNFLACHEN

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

Die Ortslage Stedden, die aufgrund ihrer Lage und
ihres Siedlungsgefliges einen eigenstandigen Charak-
ter aufweist, soll jedoch zukinftig einen eigenstandi-
gen Friedhof bekommen. Heute notwendige langere
Wege kénnten somit vermieden werden.

4.0 AUSWIRKUNGEN DER MASSNAHMEN
AUF NATUR UND LANDSCHAFT

Bei den einzelnen Anderungsbereichen handelt es
sich im wesentlichen um Gebiete, deren Umgebung
bereits durch Bebauung vorgepragt ist. Bedeutsam
sind hierbei die Zielsetzungen zur Siedlungsentwick-
lung, die der Landschaftsrahmenplan fiir den Land-
kreis Celle vorgibt. Hier heil3t es auszugsweise:

- Bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaRRnahmen soll auf eine sparsame Raumin-
anspruchnahme hingewirkt werden. Sied-
lungsbereiche der Gemeinden sowie Bereiche
fir Gewerbe- und Industrieansiedlungen
sollen mdglichst raumlich geblindelt werden.

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

- Dies gilt insbesondere flir immissionsempfind-
liche Okosystemtypen (z.B. Moore oder
Bachniederungen). Hierbei sind nicht nur
Staubentwicklungen, sondern auch Larm und
visuell wahrnehmbare Beunruhigungen zu
bericksichtigen.

- AuBRer den "wichtigen Bereichen" sind alle
sonstigen Bach- und FluRniederungen grund-
satzlich von weiterer Bebauung, Versieglung,
Aufschittung oder sonstigen baulichen
Anlagen freizuhalten.

- Bestehende Flachennutzungsplane sind auf
ausreichende Berlicksichtigung von Belangen
des Naturschutzes zu Uberprifen und gege-
benenfalls abzuandern.

- Bestehende Bebauungsplane sollen auf
ausreichende Berilicksichtigung von Belangen
des Naturschutzes zwecks planerischer
Vorbereitung eventuell notwendiger Vermei-
dungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen
Uberprift werden.

- Bei jeglicher Bebauung ist eine flachenspa-
rende Bauweise sowie eine Beschrankung
der Flachenversieglung auf ein Mindestmal
anzustreben.
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Trotzdem stellen diese Flachenbeanspruchungen
Eingriffe in den Landschaftsraum und Naturhaushalt
dar, die in ihren Konsequenzen bei der weiteren
Entwicklung dieser Flachen zu beriicksichtigen sind.
Fir die weiteren Planungen sind hierbei die nachfol-
gend aufgefiihrten Grundgedanken von besonderer
Bedeutung:

- Vermeidung einer weiteren Verschlechterung
des Umweltzustandes

- Erhaltung schutzwiurdiger, bisher wenig beein-
trachtigter Bereiche, bzw. Funktionen von
Natur und Landschatft,

- geringstmogliche Inanspruchnahme und um-
weltvertragliche Nutzung der Naturgtter und

- Verbesserung bzw. Optimierung bestehender
Umweltzustande.

Voraussetzung fiir die Beriicksichtigung dieser Uber-
legungen ist es daher, dafl3 im Rahmen der weiterfih-
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
durchzufuhren:

- Erfassung und Bewertung von Natur und
Landschaft,

- Ermittlung und Bewertung von  Beeintrach-
tigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes,

- Erarbeitung von Vorschlagen zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen,

- Diskussion und Einschatzung des erforderli-
chen Kompensationsumfanges und

- Zusammenfassung der
schen Beurteilung.

landschaftsplaneri-

Die Erfassung und Bewertung von Natur und Land-
schaft im vom Eingriff betroffenen Raum muf3 grund-
satzlich fur alle betroffenen Schutzgiter im jeweiligen
Untersuchungsgebiet erfolgen, unter Umstanden mit
unterschiedlicher Intensitat. Zu Erfassung und zu
Bewerten ist der aktuelle Zustand der einzelnen
Schutzglter, soweit es fur die Ermittlung und Bewer-
tung vorhabenbedingter Beeintrachtigungen sowie flr
die Ableitung von Vermeidungs- und Kompensations-

strategien einschlieBlich der Ermittlung von Kompen-
sationsflachen erforderlich ist. Das heif3t, aus den sich
aus der Bewertung ergebenden Wertestufen ergeben
sich die Entscheidungen Uber die Erheblichkeit der
Beeintrachtigungen sowie die Festlegung von
KompensationsmafRnahmen.

4.1 MASSNAHMEN ZUR AUSGLEICHS-
REGELUNG

BILANZIERUNG

Entsprechend den Anforderungen, die sich aus den
Forderungen des 8 2 Ziff. 14 Niedersachsisches
Naturschutzgesetz und den weitergehenden Forde-
rungen an die Bauleitplanung, im Rahmen des Auf-
stellungsverfahrens von Bauleitplanen zu berlicksich-
tigen sind, ergibt sich die Notwendigkeit jeden Eingriff
zu bewerten und im einzelnen zu uUberprifen, inwie-
weit die Veranderung der Flachennutzung zur Bela-
stung oder zur Entlastung des Naturhaushaltes fuhrt.

Grundsatzlich kann man davon ausgehen, dal3 die
Definition von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen
erst im Zusammenhang mit der weiteren Konkretisie-
rung der Bebauungsplanung erfolgen kann, da erst
dort die quantitativen und qualitativen Bedingungen
festgesetzt werden.

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

Diese ermittelt im einzelnen die entsprechenden
Werte und Funktionen der einzelnen Schutzgiter
innerhalb der Anderungsbereiche, ermittelt das Risiko
einer zukunftigen baulichen Nutzung des Bereiches
und fuhrt Vorschlage zur Ausgleichs- und Ersatzmal3-
nahmen auf, welche auf der Ebene des Flachennut-
zungsplanes, oder aber auf der Ebene der konkreten
Bauleitplanung abgesichert werden.

Einzelne, im Anderungsbereich konkret ermittelte
Werte und Funktionen sowie zu berlcksichtigende
Rahmenbedingungen sind in den Erlauterungen zu
den einzelnen Anderungsbereichen mit eingearbeitet
worden.

Dariiberhinaus ergeben sich jedoch allgemeine
Anforderungen, die sich aus dem Grundsatz herleiten,
dalR generell jede Bebauung, auch unabhéangig von
den auf der geplanten Bauflache festgestellten
Werten und Funktionen von Natur und Landschaft,
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eine Beeintrachtigung des Naturhaushaltes und in der
Regel auch des Landschaftsbildes darstellt. Hierzu
gehdren:

- Bodenversiegelung

- mogliche Schadstoffeintrdge in Luft, Boden
und Gewasser (insbesondere bei geplanten
gewerblichen Nutzungen)

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

- Beeintrachtigungsintensitat in Abhangigkeit
von den geplanten Siedlungstypen.

- Die Qualitdt des Raumes als Erholungsgebiet
(Allertal und Allerdiinen) sowie die umfangrei-
chen Waldgebiete der Stidheide.

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

NUTZUNG

Die Veranderung der Nutzung, die durch die Darstel-
lung von Bauflachen in den Anderungsbereichen der
9.Flachennutzungsplananderung vorbereitet  wird,
fuhrt dazu, daB 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 Flachen.

Bei der Veranderung der Flachennutzungsart Land-
wirtschaft in Bauflachen ist hinsichtlich der GroRRe des
Eingriffes in Natur und Landschaft davon auszuge-
hen, daRR hierdurch Flachen, die heute einer intensi-
ven landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen, langfri-
stig in Gebiete umgewandelt werden, die bei Wohn-
nutzung durch die Anlage der freien Grundstlcksfla-
chen als Hausgarten in der Zukunft eine hdhere
o6kologische Wertigkeit aufweisen, als es bei der
derzeitigen Nutzung der Fall ist. Von besonderer
Bedeutung sind hierbei die im Gemeindegebiet
vorhandenen geringen Bodenguter, die den Zwang
zur intensiven Bewirtschaftung bedingen.

Zu berlcksichtigen ist jedoch, daf3 ein Teil der Flache,
die fur StraBenbefestigungen, fir Zu- und Abfahrten

auf den Grundsticken, fur Terrassenbefestigungen
benétigt werden, oder aber die fir die Errichtung des
Baukorpers bendétigt werden, als Naturraum verloren
geht.

BODEN

Bei der Bewertung des Eingriffes ist davon auszuge-
hen, dal die Beeintrachtigungsintensitat bei gewerbli-
chen Bauflachen hoher einzustufen ist, als die Beein-
trachtigungsintensitat bei Wohnbauflachen.

Um die Belastung des Naturhaushaltes durch Versie-
gelung moglichst gering zu halten, sollte bei der
verbindlichen  Bauleitplanung darauf hingewirkt
werden, dafi die Versieglungsflachen moglichst gering
bleiben und mdéglicherweise auch - wo moglich -
Festsetzungen beziglich der Belagsart (Teilversiege-
lung, Beachtung der Belagsarten) getroffen werden.

Weiterhin ist im Falle der Bebauungsplanaufstellung
anzustreben, sofern dies aufgrund von Rechts- und
Bodenverhéltnissen mdglich ist, dal3 das unbelastete
Niederschlagswasser flachenhaft auf dem Boden zur
Versickerung gelangt.

LANDSCHAFT

In den Fallen, in denen die Baugebiete an den freien
Landschaftsraum angrenzen, werden dariberhinaus
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 MalRnahmen der Eingri-
nung, die zur Abschirmung aber auch zur inneren
Durchgriinung beitragen.

DARSTELLUNGEN

Der Flachennutzungsplan geht auf die einzelnen
gebietsspezifischen Forderungen nur zum Teil durch
die gesonderte Darstellung von Grinflachen ein.
Weitergehende, detaillierte Anforderungen werden im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung erfolgen
und durch entsprechende Festsetzungen abgesichert
werden.

Einzelne, konkret bei der Aufstellung der Bebauungs-
plane zu berlcksichtigenden Rahmenbedingungen
sind den nachfolgenden Erlauterungen zu den ein-
zelnen Planbereichen zu entnehmen.
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5.0 INFRASTRUKTUR

Die Gemeinde Winsen (Aller) verfugt aufgrund der
Einstufung des Zentralortes Winsen (Aller) als Grund-
zentrum Uber die zur Versorgung der ansassigen
Bevdlkerung erforderlichen Einrichtungen.

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

Im Rahmen der 9.Anderung werden nun umfangrei-
che Neuentwicklungen ermdglicht, die es erforderlich
machen, die vorhandene technische und soziale
Infrastruktur zu untersuchen. Defizite sind durch
entsprechende Vorkehrungen, die parallel zur Fla-
chenausweisung fir Wohnen und Gewerbe vorge-
nommen werden, im vorliegenden Anderungsverfah-
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 Verfigung. Insbesondere weist der Zen-
tralort Winsen (Aller) eine hohe Dichte der genannten
Einrichtungen auf. Defizite im gehobenen und im
periodischen Bedarf kdénnen 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 Mal3e ginstig dar. Hier hat der
Zwang zur Konzentration in vielen Bereichen bereits
dazu gefiihrt, da? nicht mehr in allen Ortslagen zur
Versorgung der Bevoélkerung ausreichende Angebote
vorgehalten werden kdnnen. Hier Gbernimmt der
Zentralort Winsen (Aller) entsprechend seiner Aufga-
be als Grundzentrum die Versorgungsfunktionen.

Die Gemeinde Winsen (Aller) beabsichtigt einerseits
die sich aus der Grundzentrumsfunktion fur die
Gemeinde Winsen (Aller) ergebende Verpflichtung zur
Verbesserung des Angebotes auch weiterhin zu
ermoglichen. Der vorliegende Flachennutzungsplan
sieht hierzu Entwicklungsflachen fir Handel, Dienst-
leistung und Gewerbe vor.

Durch die teilweise auch in den kleineren Ortslagen
vorgesehene Weiterentwicklung des Wohnungsbaus
wird auRerdem daflir Sorge getragen, dal3 die inner-
halb der kleineren Ortslagen (noch) bestehende
Versorgungsstruktur auf der Grundlage einer grof3e-
ren Mantelbevolkerung innerhalb der unmittelbaren
Nachbarschaft in ihrer Existenzfahigkeit und Uberle-
bensfahigkeit gestarkt werden. Zur Unterbringung der
angesprochenen Einrichtungen verfligt die Gemeinde
Winsen (Aller) mit ihren Ortslagen Uber unterschied-
lich strukturierte Mischgebiete.

In den kleineren Ortslagen kdnnen 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 Mdglichkeiten, 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 raumlichen
Abmessungen des Siedlungsgebietes die Notwendig-
keit sowohl im Norden als auch im Suden Einrichtun-
gen gleicher Art vorzuhalten.

- FiUr den Nordteil ist davon auszugehen, dal3
die bereits vorhandenen Anlagen ausreichen,
um die vorhandene aber auch die zuklnftig
zu erwartende Wohnbevdélkerung ausreichend
mit entsprechenden Handels- und Dienstlei-
stungseinrichtungen zu versorgen.

- Im sidlichen Bereich besteht jedoch ein
Defizit, das durch die Darstellung neuer
Flachen ausgeglichen werden muf3. Einrich-
tungen, die die unmittelbare Nahe zum Zen-
trum nicht benétigen, aber gleichzeitig der
Versorgung der Bevolkerung dienen, kdnnen
in dem im Sidden vorgesehenen Gewerbege-
biet und auch in den im Nordosten geplanten
gemischten Bauflachen untergebracht wer-
den.

- FiUr einzelne Einrichtungen, die in ihrem
Charakter den Nutzungsvorstellungen der
Flachen an der Bannetzer Stralle entspre-
chen, bestanden hier ausreichende Mdglich-
keit zur Ansiedlung. Dieses trafe vor allen
Dingen fir Hotels und &hnliche Einrichtungen
zu.

5.2 SOZIALE EINRICHTUNGEN

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

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

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

Die Erwachsenenbildung wird Uber die Volkshoch-
schule abgedeckt.

An sozialen Einrichtungen verfigt die Gemeinde Uber
- Kinderspielkreise in

- Winsen (Aller)

- Sudwinsen

- Bannetze/Théren
- MeiRendorf

- Walle

FiUr die Betreuung von Senioren ist das Kreisalten-
pflegeheim zustandig. Verschiedene Dienste und
Anlaufstellen erganzen das Angebot an sozialen
Einrichtungen.

In Stdwinsen ist ein Haus der Jugend vorgesehen.
Die Zulassigkeit von sozialen Einrichtungen in fast
allen Baugebietsarten (W-M-G) fuhrt dazu, dal} ein
eventueller Flachenbedarf fur die in Winsen (Aller)
anzutreffende medizinische Grundversorgung, nicht
erforderlich ist. Zusatzliche Arzte und sonstige
Behandlungsraume kdnnen im Rahmen der beste-
henden Flachendarstellungen eingerichtet oder errich-
tet werden.

GroRere Einrichtungen, die eine spezifische Flachen-
vorsorge erfordern, sind im Bereich der sozialen Ein-
richtungen z.Z. nur flr einen zuséatzlichen Kindergar-
ten in Sudwinsen erforderlich. Dieser wird im Rahmen
der 9.Flachennutzungsplananderung mit in die Dar-
stellung des Flachennutzungsplanes ilbernommen.

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

Die sich entsprechend der in Winsen (Aller) zuséatzlich
moglichen Wohnbebauung einstellende Zahl schul-
pflichtiger Kinder kann jedoch weitere Flachenvorsor-
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 bendtigten Flachen werden heute landwirt-
schaftlich genutzt. Eine Absicherung dieser Flachen
kann, wenn der Bedarf in seiner GrofRenordnung
eindeutiger bekannt ist, vorgenommen werden.
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5.3 FREIZEITEINRICHTUNGEN

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

SPORTPLATZE

- Winsen (Aller)
- Siudwinsen

- Bannetze

- MeiBendorf

- Théren

- Walle

TENNISANLAGEN

- Winsen (Aller)
- MeiRendorf
- Stedden

REITEINRICHTUNGEN

- Sudwinsen
- MeiRendorf
- Walle

Zur Zeit kann davon ausgegangen werden, daf3 die im
Rahmen des Flachennutzungsplanes dargestellten
und durch entsprechenden Ausbau auch zur Verfi-
gung stehenden Bereiche geeignet sind, den in der
Gemeinde Winsen (Aller) bestehenden Bedarf abzu-
decken.

Die durch die 9.Flachennutzungsplananderung einge-
leitete Erh6éhung der Wohnbevélkerung kdnnte es
erforderlich machen, dafl in einzelnen Bereichen
Anpassungen erforderlich sind. Die Gemeinde
Winsen (Aller) wird daher in der Zukunft die sich
insbesondere aus der Entwicklung der jingeren
Bevdlkerungskreise ergebenden Veranderungen der
Nachfrage nach Freizeiteinrichtungen durch notwen-
dige Planungen entsprechen.

Weiterhin ist, da die Gemeinde Winsen (Aller) sich
gerade im Bereich der Freizeitangebote durch vielfal-
tige Aktivititen bereits auszeichnet, nicht auszu-
schlieRen, daRR besondere Einrichtungen zusatzlich
erforderlich werden. Diese sind, falls sie sich nicht aus
den vorgegebenen Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickeln lassen, durch ein gesonder-
tes Anderungsverfahren in die gemeindliche Entwick-
lungsplanung mit einzustellen.

5.4 TECHNISCHE INFRASTRUKTUR
541 ABWASSERBESEITIGUNG

Die Abwasserbeseitigung wird durch den Abwasser-
verband Matheide, Unterluf3 sichergestelit.

542 WASSERVERSORGUNG

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

5.4.3 ABFALLBESEITIGUNG

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis
Celle.

5.4.4 ELEKTRIZITAT

Fur die Versorgung mit elektrischer Energie ist flr den
Ortsteil Studwinsen bis zur Allerbriicke, den Ortsteil
Bannetze, Ortsteil Thoren, Sidohe und Westohe die
HASTRA AG, Laatzen, zustandig. FUr die Ubrigen
Ortsteile Ubernimmt die Stromversorgung die Osthan-
nover GmbH, Celle.

545 GASVERSORGUNG

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

5.4.6 TELEKOM

Fiur den Bereich Telekom ist die Telekom - Direktion
Hannover zustandig.

5.4.7 ALTLASTEN

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

5.4.8 OBERFLACHENWASSER
Anfallendes Regenwasser zur Erhaltung des naturli-

chen Wasserhaushaltes und der Grundwasserreser-
ven sind entsprechend den geltenden Bestimmungen
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des Nieders. Wassergesetzes (NWG) - soweit mog-
lich - innerhalb des Baugebietes zu versickern. Der
Nachweis der ordnungsgemaflen Regenentwasse-
rung wird im Zuge der endgiltigen Bebauungspla-
nung erbracht.

Beziglich der notwendigen Bodenuntersuchungen
sowie der Erlaubnispflicht ist der 8§ 10 NWG vom
20.8.1990 einzuhalten.

5.5 BRANDSCHUTZ

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

1. Bei allen Flachennutzungs-, Orts- und
Bebauungsplanungen fir Bauanlagen am
Waldrand oder im Walde sind Brandschutz-
streifen gemalR Schreiben der Bezirksregie-

rung Nr. 604-LU 64540 vom 19.09.1972
anzuordnen.
2. Die Loschwasserversorgung ist nach den

Richtwerten des Arbeitsblattes W 405 zu
bemessen. Die erforderliche Léschwasser-
menge ist abhangig von der baulichen Nut-
zung der Bebauungsgebiete. Fir den soge-
nannten Grundschutz hat die 6ffentliche Hand
die Loschwassermenge bereitzustellen.

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

4. Die Zu- und Durchfahrten fir die Feuerwehr
missen standig freigehalten werden und
dirfen durch Einbauten nicht eingeengt sein.
Aufstell- und Bewegungsflachen fir die
Feuerwehr missen mindestens 6 m breit und
10 m tief sein und sind standig fir die Feuer-
wehr freizuhalten. AuRerdem missen samtli-
che Trassen, auf denen sich Feuerwehrfahr-
zeuge bewegen oder aufstellen, ausreichend
befestigt werden. Hierflr 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 Anderungsbereiche der 9. Flachennutzungsplan-
anderung sind nachfolgend nach Ortsteilen aufge-
fuhrt. Je Ortsteil zeigt ein Ubersichtsplan im MaRstab
1 : 25.000 die Lage der einzelnen Bereiche auf.

Die Planausschnitte der Teilbereiche sind im Mal3stab
1 : 5.000. Der Neudarstellung wird die Darstellung im
wirksamen Flachennutzungsplan vorangestellt.
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ANDERUNGSBEREICHE
6.1 ORTSTEIL WINSEN (ALLER)

Die nachfolgende Kartendarstellung der Bauplatzre-
serven fir den Ortsteil Winsen (Aller) zeigt auf, daf3
die vorhandenen Baulicken sich ausschlie3lich auf
Baullicken von rechtskraftigen Bebauungsplénen
beziehen. Bauliicken, die entsprechend dem § 34
BauGB einzuordnen sind, stehen im Ortsteil Winsen
(Aller) dagegen nicht zur Verfiigung.

Dariberhinaus haben sich die Reserven im Zeitraum
von 1993 bis 1994 im Ortsteil Winsen (Aller) noch-
mals um nahezu 50 % reduziert. Das heif3t, es stehen
nunmehr lediglich noch knapp 50 Bauplatze zur
Verfligung.

Desweiteren mul3 festgehalten werden, dal3 gerade
diese Baullicken jedoch einer tatsachlichen Bebauung
kaum zur Verfigung stehen, da zum einen die
Bebauung der Licken in der Regel nur durch den
jeweiligen Eigentimer selbst verwirklicht wird und
zum anderen oftmals auch als Investition zur Alters-
absicherung gesehen wird.

Eine gezielte Entwicklung in gréBerem Umfang, zur
Abdeckung des Wohnflachenbedarfes lalt sich hier-
aus nicht ableiten.

Entsprechend der Tabelle 8 laRt sich flr den Ortsteil
Winsen (Aller) ablesen, daf, 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 fur die neu hinzu kommende
Bevolkerung bendtigt werden. Dies entspricht, geht
man von ca. 10 Wohneinheiten pro ha aus, einem
Bedarf von ca. 128 ha Wohnbauland. Die nachfolgen-
den Anderungsbereiche des Orteiles Winsen (Aller)
ergeben zusammen eine GréRRenordnung von insge-
samt ca. 30 ha Wohnbauflachen, was ungefahr 300
realisierbaren Wohneinheiten bzw. 23 % Deckungs-
grad des ermittelten Bedarfes entspricht.

mef‘n‘%
CALlerl
|

ORTSTEIL WINSEN (ALLER) - UBERSICHT DER ANDERUNGEN
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ORTSTEIL WINSEN (ALLER) - UBERSICHT BEBAUUNGSPLANE

LISTE DER BEBAUUNGSPLANE

ORTSTEIL WINSEN (ALLER)

NR. NAME NR. NAME
1 "Koterfeld" 16 "Krahenhof"
2 "Ortzeheide" 17 "Ortzeheide Nord"
3 "Lénsweg" 18 "Neuwinsen"
4 "GroRes Neues Land" 19 "Campingplatz Stiller Winkel"
5 "Lange Garten" 20 "Wickers Immberg-Mitte"
5a "MeiRendorfer Stral3e" 21 "Kleines Neues Land"
5b "Schulgrundstiicke" 22 "An der Bahn"
6 "Gewerbegebiet Langer Winkel" 23 "Raunsfeld" (nicht rechtsverbindlich)
7 "Am langen Ende" 24 "Kleine Teile"
8 "Hinter dem Galgenberg" 25 "Nordliches Sandfeld"
9 "Wochenendausgebiet Stidohe" 26 "Sudliches Sandfeld"
10 "Wochenendhausgebiet Westohe" 27 "Nordlich der Hornborsteler Straf3e"
11 "Ortzeheide-West" 28 "Am Reitplatz" (nicht rechtsverbindlich)
12 "Sandgarten” 29 "Am Bahnhof"
13 "Beckmanns Worth" 30 "Am Rathaus" (nicht rechtsverbindlich)
13a "Muhlenweg" 31 "Gewerbegebiet Hornbosteler Stral3e
14 "Westlich der Sandstrale" West" (nicht rechtsverbindlich)
15 "Wickers Immberg" 32 "Nordlich des Muhlenweges"
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6.1.1 ANDERUNGSBEREICH 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 Bebauungsplane
"Nordliches und Sidliches Sandfeld" bereits eingelei-
tete Entwicklung fort.

Das Gebiet kann von der im Westen verlaufenden
Waller Stralle aus uUber den bereits vorhandenen
Oisting Weg erschlossen werden. Zusatzlich besteht
die Madoglichkeit Uber die in Nordsudrichtung verlau-
fenden StralRen eine Anbindung zu den im Siden
angrenzenden Wohngebieten herzustellen.

Das Plangebiet wird derzeit zu einem groRen Teil
landwirtschaftlich genutzt. Lediglich im Norden und im
Sudosten befinden sich forstwirtschaftliche Flachen.
Die Flache im Norden soll erhalten werden, sollte
jedoch im Zusammenhang mit notwendigen Aus-
gleichsmalBnahmen als Flache fir Malnahmen zur
Entwicklung von Natur und der Landschaft herange-
zogen werden.

Die dstliche Waldflache soll, soweit es unter Berucks-
ichtigung bestehender wertvoller Naturelemente
maoglich ist, teilweise mit in die Bebauung einbezogen
werden. Entscheidend hierfir ist u.a., dal es so
moglich ist, eine vorhandene Wegeparzelle auch
langfristig fur die ErschlieBung vorzusehen.

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

Das Gebiet umfal3t eine Flache von 23,60 ha. Der
Flachennutzungsplan sieht eine Teilung der Nutzung
in Grunflache und Wohnflache vor.

Die Flachenwerte im einzelnen sind:

17,09 ha
6,51 ha

Wohnbauflachen
Griunflache

Die vorgesehene GroRRenordnung 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 Grin-
girtel in Frage.

Der Anderungsbereich befindet sich Nahbereich der
Trinkwasserschutzzone des Wasserwerkes Winsen
(Aller). Die einschlagigen Richtlinien fur 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
ErschlieBung des Gebietes innerhalb der férmlich
festgesetzten Ortsdurchfahrt gefordert.

NATUR UND LANDSCHAFT

Wichtige Bereiche fir schutzbedurftige Arten und
Lebensgemeinschaften, die die Voraussetzungen flr
die Schutzgebiete erflillen, sowie Entwicklungsgebiete
aufRerhalb schutzwiirdiger Teile von Natur und Land-
schaft sind von der Planung nicht betroffen. No&rdlich
angrenzend an den Anderungsbereich befindet sich
jedoch ein Entwicklungsgebiet, (E5) welches heute
Uberwiegend durch Grinland und Acker bestimmt
wird. Als zuklnftiges Entwicklungsziel ist entspre-
chend dem Landschaftsrahmenplan vorgesehen, die
angrenzenden naturnahen und/oder extensiv genutz-
ten Landschaftsteile auszudehnen und zu vernetzen,
eine Ruckfiihrung von Acker zu Grinland, die Exten-
sivierung der Grinlandnutzung sowie die Erhéhung
des Laubholzanteils in den Waldflachen.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu
beriicksichtigen.

BODEN

Starke Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im
landwirtschaftlichen Bereich, geringe Beeintrachtig-
ungen der Bodenfunktionen in den Waldrandern. In
den Waldrandern derzeit ungestdrter 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 fir
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 lait sich in 3 Bereiche untergliedern

- siedlungsbestimmte, strukturreiche Lebens-
gemeinschaften im Westen

- ackerbaulich genutzte, artenarme Lebensge-
meinschaften im mittleren Bereich

- artenreiche Waldparzellen und wegbegleiten-
de S&ume im 0&stlichen und nérdlichen
Randgebiet denen hohe Bedeutung fir 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 verlauft stidéstlich

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

Der Anderungsbereich betrifft auch Bereiche der
Freihaltezone zum Waldrand.

ZUSAMMENFASSUNG

Beim Anderungsbereich sind 2 Flachenkategorien zu
unterscheiden:

Die Landwirtschaftliche Nutzflache weist eine geringe
Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die angrenzenden Waldgebiete weisen eine hohe
Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die Waldbereiche besitzen besondere Bedeutung flr
raumlich funktionale Beziehungen (Biotopverbund).

Die Waldrandzonen stellen Bereiche mit hoher Ent-
wicklungsfahigkeit fir schutzbedurftige Lebensge-
meinschaften (Biotopentwicklungspotential) dar.

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

Die Siedlungstatigkeit in den Waldflachen weist ein
hohes Risiko fir die Schutzgtter auf.

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist, auch
bezogen auf Teilbeanspruchung der Waldflachen als
mittleres Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

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

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

Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Groftmdogliche Eingriinung und innere Durch-
grinung im offentlichen und privaten Bereich.

- Berlicksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

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

- Sicherung der Biotopverbundwirkung fir
verbleibende zusammenhangende Waldbe-
reiche.
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6.1.2 ANDERUNGSBEREICH 9.1.2
"OSTLICHES SANDFELD"

Das 0Ostliche Sandfeld steht ebenfalls im direkten
raumlichen Zusammenhang mit den bereits unter
9.1.1 genannten Flachen. Auch hier soll im direkten
raumlichen Zusammenhang mit bestehenden Bauge-
bieten eine Erweiterung fir Wohnbauzwecke vorge-
nommen werden. Die ErschlieBung des Planungs-
raumes ist Uber die StralRe Am Sandfeld gegeben. Zur
Ausbildung eines definierten Ortsrandes sieht die
Darstellung zuséatzlich die Ausbildung eines Grlnstrei-
fens im Norden und Osten vor. Dieser Streifen selbst
wird, um auch entsprechende Grinmalnahmen im
direkt stdlich angrenzende Bereich vornehmen zu
kénnen, nach Siuden verlangert.

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 Randeingrinung sollte verstarkt
darauf geachtet werden, daB hier eine gemischte
Geholzstruktur entsteht.

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

Der Bereich 9.1.2 umfal3t eine Grof3e von ca. 5,3 ha.
Hiervon sind ca. 3,7 ha fur die Entwicklung von
Wohnbebauung vorgesehen.

Der Anderungsbereich befindet sich im Nahbereich
der Trinkwasserschutzzone des Wasserwerkes
Winsen (Aller). Die einschlagigen Richtlinien fir
Trinkwasserschutzgebiete sind zu beachten.

NATUR UND LANDSCHAFT

Wichtige Bereiche fiir schutzbedurftige Arten und
Lebensgemeinschaften, die die Voraussetzungen fir
Schutzgebiete erflllen, sowie Entwicklungsgebiete
aulRerhalb schutzwiirdiger Teile von Natur und Land-
schaft sind von der Planung direkt nicht betroffen.
Nérdlich angrenzend an den Anderungsbereich befin-
det sich jedoch ein Entwicklungsgebiet (E5), welches
heute Uberwiegend durch Grinland und Acker be-
stimmt wird. Als zuklnftiges Entwicklungsziel ist
entsprechend dem Landschaftsrahmenplan vorgese-
hen, die angrenzenden naturnahen und/oder extensiv
genutzten Landschaftsteile auszudehnen und zu
vernetzen, eine Ruckfihrung von Acker zu Grinland,
die Extensivierung der Griunlandnutzung sowie die
Erhdhung des Laubholzanteils in den Waldflachen.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu
beriicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Geringe Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im
landwirtschaftlichen Bereich, geringe Beeintrachtig-
ungen der Bodenfunktionen im den Waldrandern.
Teilweise ungestérter 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 fur angrenzende Siedlungsraume.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet ist Teil des 6stlich groRrdumig 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-
lungsraumen. Gewachsene Ubergange zwischen
Wald und Siedlung nicht vorhanden. Keine besondere
Bedeutung fir das Landschaftsbild, da die Flache Teil
groRRerer zusammenhangender Waldflachen ist.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

Die Wasserschutzgebietsgrenze verlauft stdéstlich
des Geltungsbereiches.

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN
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ZUSAMMENFASSUNG

Das Planungsgebiet ist Teil eines groReren Waldge-
bietes. Eingriffe bewirken keine wesentliche Verande-
rung der naturraumlichen Rahmenbedingungen.
Vorhandene Siedlungsbereiche beeintrdchtigen den
umliegenden Waldrand schon heute.

Die Waldbereiche besitzen untergeordnete
Bedeutung fir raumlich funktionale Beziehun-
gen (Biotopverbund).

Die Siedlungstatigkeit in den Waldflachen
bewirkt ein mittleres Risiko fir die betroffenen
Schutzguter .

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
ist, auch bezogen auf Teilbeanspruchung der
Waldflachen als geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSANHMENEMPFEHLUNG

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

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

Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung im
offentlichen und privaten Bereich.

- Beriicksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

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

- Sicherung der Biotopverbundwirkung fir
verbleibende zusammenhangende Waldbe-
reiche.
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6.1.3 ANDERUNGSBEREICH 9.1.3

"AM MOORBRUCHSWEG"

6.1.4 ANDERUNGSBEREICH 9.1.4
"TAUBE BUNTE"

Der Bereich Taube Blinte/Fastenberg liegt stdlich der
Bannetzer Stralle am stdwestlichen Ortseingang von
Winsen (Aller). Im Stden grenzt er an die Allerniede-
rung an. Nordlich der Bannetzer Stral3e befindet sich
das Schul-, Sport- und Freizeitzentrum der Gemeinde
Winsen (Aller). Im Osten wird der Friedhof tangiert.

Der Standort an der Bannetzer Stral3e ist aufgrund
von umfangreichen Standortiiberlegungen fir gewer-
blichen Ansiedlungen innerhalb der Ortslage Winsen
(Aller)/ studwinsen gewahlt worden. Aufgrund der fir
fast alle Siedlungsbereiche im hohen MaRe gegebe-
nen Vorpragung durch Wohnen ergeben sich wenige
Flachen, die zur Entwicklung eines Gewerbegebietes
geeignet sind und die im direkten rdumlichen Zusam-
menhang mit dem Siedlungsgefliige der genannten
Ortsteile stehen.

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

Entscheidend fir den Standort an der Bannetzer
StralRe 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
aulRen in das Gebiet hineinflie3t, kann somit, wenn
Uberregionale Lieferungen anstehen, ohne Beanspru-
chung des innerortlichen Verkehrs abgewickelt
werden.

Da das Gewerbegebiet gro3raumig zur Allerniederung
hinzuzurechnen ist, wird der gewerblichen Entwick-
lungsflache ein breiter Griungurtel vorgelagert. Hier-
durch wird gesichert, daR eine direkte Beeintrachti-
gung des FluBBlaufes vermieden wird. Bei entsprech-
ender Eingrinung des als Grinflache vorgesehenen
Bereiches lassen sich Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild reduzieren.

ENTFALLT

Gleichzeitig mit der Entwicklung des Gewerbegebie-
tes wird eine Flache fir die Erweiterung des Friedho-
fes vorgesehen. Diese steht im direkten raumlichen
Zusammenhang mit dem bestehenden Friedhof an
der Bannetzer Stral3e.

Die im Sidosten vorhandenen Entsorgungsanlagen
werden in ihrer Flachendarstellung aus dem beste-
henden Flachennutzungsplan ilbernommen.

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

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

Das Gebiet der Taube Blinte grenzt an das gesetzli-
che Uberschwemmungsgebiet der Aller an. Bei Aller-
hochwasser ist das Gebiet unter Umstdnden uberflu-
tungsgeféahrdet. Die Bebauung und damit verbunden
die Regenwasserbeseitigung innerhalb des Grund-
stickes ist gemal} § 149 Niedersachsisches Wasser-
gesetz (NWG) darauf auszurichten.

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

Nordlich des Anderungsbereiches liegt die Altablage-
rung Nr. 351 024 419. Diese wurde unter der Ifd. Nr.
48 mit einer Bewertungszahl von 65 (max. 100)
mdoglich) in die Regionale Prioritatenliste ausgenom-
men. Gefahr durch in Gebaude migrierende Gase
kann nicht sicher ausgeschlossen werden. Bei Bauar-
beiten mdéglicherweise angetroffener Mull mul3 ent-
sprechend den gesetzlichen Vorschriften und der
Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Celle
entsorgt werden.

Im Anderungsgebiet 9.1.4 befindet sich die Altablage-
rung Nr. 351 024 407, welche unter Ifd. Nr. 47 mit
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einer Bewertungszahl von 65 in der Regionalen Priori-
tatenliste erfafdt ist. FiUr diese Altablagerung gilt das
Obengenannte  gleichermalRen, hinzu kommen
ungunstige Grindungsverhaltnisse.

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
ErschlieRung des Gebietes innerhalb der férmlich
festgesetzten Ortsdurchfahrt gefordert.

Fur die gewerbliche Entwicklung steht eine Flache in
der GréRRenordnung 8,89 ha zur Verfligung.

Die Ubrigen Flachen teilen sich wie folgt auf:

Gewerbeflache 8,89 ha
Friedhofserweiterung 1,96 ha
Grunflachen 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 Anderung nicht
betroffen. Direkt stdlich grenzt jedoch das Natur-
schutzgebiet Allerniederung (NSG 31/32) an, welches
durch den Niederungsbereich der Aller mit grof3flachi-
gem Grinland gekennzeichnet ist. Entsprechende
Erhalt- und EntwicklungsmafRnahmen sowie Richtlini-
en verschiedener Schutzprogramme sind hier zu
berlicksichtigen.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu
berlicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Starke Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im
landwirtschaftlich genutzten Bereich.

GRUNDWASSER

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

KLIMA

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

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

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

Artenreichere Randbereiche

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

LANDSCHAFTSBILD

Stark eingegriinte Ortsrandlage vorhanden. Starke
Beeintrachtigung durch Bebauung zu erwarten.
Raumlicher Zusammenhang und Einsichtsmdglichkeit
ins Allertal wird eingeschrankt.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

Uberschwemmungsgebietsgrenze verlauft sidlich.

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

ZUSAMMENFASSUNG

Die landwirtschaftliche Nutzflache weist eine geringe
Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die angrenzende Allerniederung weist eine hohe
Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

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

Die Beeintrachtigung 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 raumlichen Zusam-
menhang mit dem Baugebiet erfolgten (Ortsrandaus-
bildung).

Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung im
offentlichen und privaten Bereich.

- Umfassende Eingrinung der Randbereiche.
Schonender Ubergang zu den angrenzenden
Flachen des Friedhofes.

- Begrenzung der Bodenversieglung.

- Vorsorge fir Regenrickhaltung bei hdherer
Versieglung.
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6.1.5 UND 6.1.6 ANDERUNGSBEREICHE
9.1.5 "ORTZEHEIDE SUD" UND
9.1.6 "MITTELSTER BUSCH"

Die oben aufgefiihrten Teilbereiche liegen im Osten
von Winsen (Aller) und tangieren das dort vorhandene
zwischen dem Mihlenweg im Norden und der Ortze-
heide im Stden liegende Wochenendhausgebiet.

Mit dieser MaRBnahme wird die Entwicklung, die im
Norden bereits fur Teilbereiche vollzogen ist, sowohl
fur den &stlich angrenzenden Bereich des Mihlenwe-
ges als auch fir die suidlich der Ortzeheide liegenden
Flachen fortgesetzt. Die tangierenden StralRen sind
ausgebaut und enthalten die notwendigen Versor-
gungseinrichtungen.

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

Mit der MaRnahme ist ein Eingriff in Flachen, die im
wirksamen Flachennutzungsplan als Flachen fir die
Forstwirtschaft dargestellt sind, verbunden. Hierbei
handelt es sich um Bereiche, die von Nadelwald
gepragt und als Ertragswald bewirtschaftet werden.
Im Rahmen der baulichen Entwicklung muf3 der mit
der Bebauung verbundene Eingriff in den Naturhaus-
halt ausgeglichen werden. Von besonderer Bedeu-
tung ware hier die grof3flachige Umwandlung angren-
zender Flachen in Mischbestande.

Die GroRBenordnung der Gebiete betragt fur den
Anderungsbereich 9.1.5 - Ortzeheide Sud 4,2 ha. Der
im Norden gelegene Anderungsbereich 9.1.6 nordlich
des Mihlenweges weist noch eine GréRenordnung
von 2,1 ha aus.

Die Unterschiede in der GréRBenordnung erklaren sich
daraus, daR im Norden die durch die Anderungsbe-
reiche 9.1.5 und -6 eingeleitete Entwicklung fur Teil-
bereiche, die ebenfalls nérdlich des Miuihlenweges
liegen, bereits in der Vergangenheit eingeleitet
wurden.

Die Darstellung umfal3t Flachen, die in ihrer Tiefe
Uber die Entwicklung einer Bautiefe hinausgehen.
Grundsatzlich ist hier davon auszugehen, dal} die
Bebauung des Bereiches entweder so zu erfolgen
hat, dal3 eine straRennahe Bebauung entsteht, die

einen direkten raumlichen Zusammenhang hinterer
Gartenflachen mit angrenzenden Waldflachen noch
erméglicht. Zum anderen besteht aber auch die
Mdglichkeit diesen Bereich punktuell zu erschlieRen,
in dem kleinere StichstralBen in die Tiefe gefihrt
werden um dann zusammenhdngende Bebauungen,
die nicht direkt den Stralenraum begleiten, zu ent-
wickeln. Dies wirde ermdéglichen, dal in Teilen des
StraBenzuges das heute vorhandene StralRenbild,
dalR durch das Angrenzen des Waldes an die Stral3e
gekennzeichnet ist, auch zukinftig erhalten bleiben
kann.

Die Anderungsbereiche befinden sich im Nahbereich
der Trinkwasserschutzzone des Wasserwerkes
Winsen (Aller). Die einschlagigen Richtlinien fir
Trinkwasserschutzgebiete sind zu beachten.

Aus Sicht der Wasserwirtschaft ist zu bertcksichtigen,
daR das Gebiet in der Schutzzone Il A des Wasser-
werkes Winsen (Aller) liegt, fir das ein Bewilligungs-
recht in H6he von 1,300 Millm gm/Jahr erteilt worden
ist. Aus dem Wasserwerk wird die Versorgung der
Gemeinden Hambihren und Winsen (Aller) sicherge-
stellt. Ein Notversorgungsverbund besteht zum
Wasserwerk Wietze. Eine mdgliche Vollversorgung
aus anderen Wasserwerken oder von anderen Ver-
sorgungstragern ist nicht gegeben. Fir die Grund-
wasserforderung im  Wasserwerk Winsen (Aller)
stehen 1 Fehlmannbrunnen (Horizontal-Filterbrunnen)
und 3 Vertikalbrunnen zur Verfigung. Ein weiterer
Vertikalbrunnen (Br. V) ist bereits wasserrechtlich
bewilligt und soll demnéachst erstellt werden. Das
Rohwasser wird aus einer Tiefe von 10 m bis 33 m
unter Gelande gefordert, im Wasserwerk Winsen
(Aller) an der StralRe "Braukmanns Kerkstieg" aufbe-
reitet und von dort in die Versorgungsnetze der
Gemeinde Hambuhren und Winsen (Aller) (2 Druck-
stufen) verteilt.

Schitzende Grundwasserdeckschichten sind nicht
vorhanden.

Die FlieRRrichtung des Grundwassers ist im oberen
Teil (n6rdlich der Drebber) nach Stden und im unter-
en Teil nach Sudwesten ausgerichtet (s.a. Anlage).

Die Grundwasseroberflache liegt im Bereich der
Brunnen 2 m bis 4 unter Gelande, in der Geest bis zu
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15 m, und in den nérdlichen Randzonen der Niede-
rung erreicht sie fast die Gelandeoberflache. Der
wassererfillte 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 fir
Bodenforschung Hannover betragt der Durchlassig-
keitsbeiwert kf = 8 x 10 -4 m/s. Schadstoffeintrage
kénnen von den anstehenden stark durchlassigen
Bdden nicht zuriickgehalten werden.

NATUR UND LANDSCHAFT

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Celle
festgesetzte Schutz- oder Entwicklungsbereiche sind
bei der Anderung dieses Teilbereiches nicht zu
berlicksichtigen. Auch befinden sich in direkter
Nachbarschaft keine regional und Uberregional
bedeutsamen schiitzenswerte Strukturen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Keine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen, auller
im Randgebiet zur ErschlieRungsstrall3e 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

FUr angrenzende Siedlungsbereiche unbedeutend.
ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet weist strukturelle Vielfalt durch unter-
schiedliche Zustdnde der forstwirtschaftlichen Be-
triebsstétten auf. Es lassen sich mehrere Bereiche

feststellen

- Nadelholzstrukturen im direkten StralRenrand-
bereich

- Lichtungen und teilweise neu angelegte
Schonungen im direkt angrenzenden Bereich

LANDSCHAFTSBILD

Waldrand mit Uber-

gangszone.

unzureichend ausgebildeter

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN
Wasserschutzgebietsgrenze verlauft nordlich.

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

ZUSAMMENFASSUNG

Die Waldgebiete weisen hohe Schutzwirdigkeit und
mittlere Empfindlichkeit auf.

Die Waldbereiche besitzen besondere Bedeutung fir
raumlich funktionale Beziehungen (Biotopverbund).

Die Siedlungstatigkeit in den Waldflachen weist ein
hohes Risiko fur die betroffenen Schutzgiter auf.

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

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

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

Fur die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung durch
Erhaltung der vorhandenen und im Zusam-
menhang mit der Bebauung erhaltbaren
Grinflachen.

- Unterbrechung der linearen Bebauung durch
erhaltende Waldflachen zur Sicherung einer
Vernetzung der angrenzenden Raume.
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NATUR UND LANDSCHAFT

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Celle
festgesetzte Schutz- oder Entwicklungsbereiche sind
bei der Anderung dieses Teilbereiches nicht zu
berlicksichtigen. Auch befinden sich in direkter
Nachbarschaft keine regional und Uberregional
bedeutsamen schiitzenswerte Strukturen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Keine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen, aul3er
im Randgebiet zur ErschlieRungsstrall3e vorhanden.

GRUNDWASSER

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

KLIMA
FUr angrenzende Siedlungsbereiche unbedeutend.
ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet ist durch hochstammige Nadelholzaltbe-
stande gekennzeichnet.

Das Gebiet hat als Randbereich und gréRBere zusam-
menhéngende Flachen nur im geringen Umfang
Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz.

LANDSCHAFTSBILD

Waldrand mit Uber-

gangszone.

unzureichend ausgebildeter

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN
Teile des Gebietes liegen im Wasserschutzgebiet I11A.

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

ZUSAMMENFASSUNG

Die Waldgebiete weisen hohe Schutzwirdigkeit und
mittlere Empfindlichkeit auf.

Die Waldbereiche besitzen besondere Bedeutung flr
raumlich funktionale Beziehungen (Biotopverbund).

Die Siedlungstatigkeit in den Waldflachen weist ein
hohes Risiko fir die betroffenen Schutzgiter auf.

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

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

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

Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung durch
Erhaltung der vorhandenen und im Zusam-
menhang mit der Bebauung erhaltbaren
Grinflachen.

- Unterbrechung der linearen Bebauung durch
erhaltende Waldflachen zur Sicherung einer
Vernetzung der angrenzenden Raume.
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6.1.7 ANDERUNGSBEREICH 9.1.7

"AN DER ORTZEBRUCKE"

6.1.8 ANDERUNGSBEREICHE 9.1.8
ORTZEHEIDE NORD

Der Teilbereiche Ortzeheide Nord liegt im Osten
von Winsen (Aller) und steht im direkten Zusammen-
hang mit dem dort bereits vorhandenen zwischen
dem Mihlenweg im Norden und der Ortzeheide im
Siden liegende Wochenendhausgebiet, sowie den im
Rahmen der 9.Anderung vorgesehenen Anderungs-
bereichen 9.1.5 Ortzeheide Siid und 9.1.6 Mittelster
Busch.

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

Die tangierenden StralR3en sind ausgebaut und enthal-
ten die notwendigen Versorgungseinrichtungen.

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

Mit der MaRnahme ist ein Eingriff in Flachen, die im
wirksamen Flachennutzungsplan als Flachen fir die
Forstwirtschaft dargestellt sind, verbunden. Hierbei
handelt es sich um Bereiche, die von Nadelwald
gepragt und als Ertragswald bewirtschaftet werden.
Im Rahmen der baulichen Entwicklung muf3 der mit
der Bebauung verbundene Eingriff in den Naturhaus-
halt ausgeglichen werden. Von besonderer Bedeu-
tung ware hier die grof3flachige Umwandlung angren-
zender Flachen in Mischbestande.

Die GroRBenordnung der Gebiete betragt fur den
Anderungsbereich 9.1.5 - Ortzeheide Sud 4,2 ha. Der
im Norden gelegene Anderungsbereich 9.1.6 nordlich
des Mihlenweges weist noch eine GréRenordnung
von 2,1 ha aus.

Die Unterschiede in der GréRBenordnung erklaren sich
daraus, daR im Norden die durch die Anderungsbe-
reiche 9.1.5 und -6 eingeleitete Entwicklung fir Teil-
bereiche, die ebenfalls nérdlich des Mihlenweges
liegen, bereits in der Vergangenheit eingeleitet
wurden.

Die Darstellung umfal3t Flachen, die in ihrer Tiefe

ENTFALLT

Uber die Entwicklung einer Bautiefe hinausgehen.
Grundsatzlich ist hier davon auszugehen, daR die
Bebauung des Bereiches entweder so zu erfolgen
hat, dal3 eine straBennahe Bebauung entsteht, die ei-
nen direkten raumlichen Zusammenhang hinterer
Gartenflachen mit angrenzenden Waldflachen noch
ermoglicht. Zum anderen besteht aber auch die
Mdglichkeit diesen Bereich punktuell zu erschlieRen,
in dem kleinere StichstraBen in die Tiefe gefihrt
werden um dann zusammenhdngende Bebauungen,
die nicht direkt den Stralenraum begleiten, zu ent-
wickeln. Dies wirde ermdéglichen, dal in Teilen des
StraBenzuges das heute vorhandene StralR3enbild,
dalR durch das Angrenzen des Waldes an die Stral3e
gekennzeichnet ist, auch zukinftig erhalten bleiben
kann.

Die Anderungsbereiche befinden sich im Nahbereich
der Trinkwasserschutzzone des Wasserwerkes
Winsen (Aller). Die einschlagigen Richtlinien fir
Trinkwasserschutzgebiete sind zu beachten.

Aus Sicht der Wasserwirtschaft ist zu bertcksichtigen,
daR das Gebiet in der Schutzzone Il A des Wasser-
werkes Winsen (Aller) liegt, fir das ein Bewilligungs-
recht in Hohe von 1,300 Millm gm/Jahr erteilt worden
ist. Aus dem Wasserwerk wird die Versorgung der
Gemeinden Hambihren und Winsen (Aller) sicherge-
stellt. Ein Notversorgungsverbund besteht zum
Wasserwerk Wietze. Eine moégliche Vollversorgung
aus anderen Wasserwerken oder von anderen Ver-
sorgungstragern ist nicht gegeben. Fir die Grund-
wasserforderung im Wasserwerk Winsen (Aller)
stehen 1 Fehlmannbrunnen (Horizontal-Filterbrunnen)
und 3 Vertikalbrunnen zur Verfigung. Ein weiterer
Vertikalbrunnen (Br. V) ist bereits wasserrechtlich
bewilligt und soll demnachst erstellt werden. Das
Rohwasser wird aus einer Tiefe von 10 m bis 33 m
unter Gelande gefordert, im Wasserwerk Winsen
(Aller) an der StraBe "Braukmanns Kerkstieg" aufbe-
reitet und von dort in die Versorgungsnetze der
Gemeinde Hambuhren und Winsen (Aller) (2 Druck-
stufen) verteilt.

Schitzende Grundwasserdeckschichten sind nicht
vorhanden.
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Die FlieRrichtung des Grundwassers ist im oberen
Teil (nérdlich der Drebber) nach Siden und im unter-
en Teil nach Sidwesten ausgerichtet (s.a. Anlage).

Die Grundwasseroberflache liegt im Bereich der
Brunnen 2 m bis 4 unter Gelande, in der Geest bis zu
15 m, und in den nérdlichen Randzonen der Niede-
rung erreicht sie fast die Gelandeoberflache. Der
wassererfillte 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 fir
Bodenforschung Hannover betragt der Durchlassig-
keitsbeiwerk kf = 8 x 10 -4 m/s. Schadstoffeintrage
kénnen von den anstehenden stark durchlassigen
Bdden nicht zuriickgehalten werden.

NATUR UND LANDSCHAFT

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Celle
festgesetzte Schutz- oder Entwicklungsbereiche sind
bei der Anderung dieses Teilbereiches nicht zu
berlicksichtigen. Auch befinden sich in direkter
Nachbarschaft keine regional und Uberregional
bedeutsamen schitzenswerte Strukturen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Keine Beeintrachtigung der Bodenfunktionen, auller
im Randgebiet zur ErschlieRungsstral3e 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

FlUr angrenzende Siedlungsbereiche unbedeutend.
ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet weist strukturelle Vielfalt durch unter-
schiedliche Zustande der forstwirtschaftlichen Be-
triebsstétten auf. Es lassen sich mehrere Bereiche

feststellen

- Nadelholzstrukturen im direkten StralRenrand-
bereich

- Lichtungen und teilweise neu angelegte
Schonungen im direkt angrenzenden Bereich

LANDSCHAFTSBILD

Waldrand mit Uber-

gangszone.

unzureichend ausgebildeter

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN
Wasserschutzgebietsgrenze verlauft nordlich.

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

ZUSAMMENFASSUNG

Die Waldgebiete weisen hohe Schutzwirdigkeit und
mittlere Empfindlichkeit auf.

Die Waldbereiche besitzen besondere Bedeutung fir
raumlich funktionale Beziehungen (Biotopverbund).

Die Siedlungstatigkeit in den Waldflachen weist ein
hohes Risiko fur die betroffenen Schutzgiter auf.

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

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

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

Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung durch
Erhaltung der vorhandenen und im Zusam-
menhang mit der Bebauung erhaltbaren
Grinflachen.

- Unterbrechung der linearen Bebauung durch
erhaltende Waldflachen zur Sicherung einer
Vernetzung der angrenzenden Raume.
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6.2 ORTSTEIL SUDWINSEN

Der Ortsteil Sudwinsen steht im direkten raumlichen
Zusammenhang mit dem Hauptort Winsen (Aller). Die
Aller wirkt hier als naturraumliches Trennungsele-
ment. Trotzdem ist es planerischer Grundsatz der
Gemeinde Winsen (Aller), auch Siddwinsen, wie den
anderen Ortsteilen die Moglichkeit zu bieten, nicht nur
Wohnbauflachen sondern auch bevdélkerungsnahe
Versorgungsstrukturen sowie soziale und gewerbliche
Versorgungseinrichtungen fir die Bevolkerung bereit
zu stellen.

Betrachtet man die Situation der Baulandreserven in
der Ortslage Siidwinsen (siehe Ubersichten Winsen
(Aller)), so betrug sie 1993 noch 66 Stick. Hiervon
verteilte sich der Hauptanteil (59) auf die Bauliicken in
bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplanen.
Baullicken, die sich entsprechend dem § 34 BauGB
ergeben, waren 1993 lediglich 7 Stiick vorhanden. Die
Gesamtzahl der Bauplatzreserven reduzierte sich
jedoch innerhalb eines Jahres drastisch, so da3 1994
lediglich noch 1/3 (19) Bauplatze fur die Versorgung
der Bevélkerung zur Verfligungen standen. Hieraus
ergibt sich das dringende Erfordernis, fur Stdwinsen
sowohl Wohnbauland, als auch dringend notwendige
Nahversorgungsstrukturen bereitzustellen.

Mit ca. 20 realisierbaren Wohneinheiten entsprechend
einer 2,0 ha groRen gemischten Bauflache wird fir
Sudwinsen zunachst nur ca. 6 % Deckungsgrades
des tatséchlich ermittelten Bedarfs (Tab. 8) erreicht.
Mit der Gewerbegebietsdarstellung in einer Grof3en-
ordnung von 16 ha, ist es der Gemeinde Winsen
(Aller) jedoch méglich, die hier vorrangig zu behan-
delnde Mangelsituation an Gewerbegebieten zu
entscharfen. Da die teilweise in den Ortslagen noch
vorhandenen Gemengelagen zu Konflikten zwischen
Wohnen und Gewerbe flhren, soll, zur Bereinigung
dieser innerortlichen Konfliktsituationen ein konzen-
triertes Gebiet entwickelt werden, das diese stdren-
den Gewerbegebiete aufnehmen kann. Der vorliegen-
de Anderungsbereich sudlich der alten Bahntrasse
bietet hier sehr gute Voraussetzungen, diesen Anfor-
derungen zu genigen.

Den Ortslagen ist es hier méglich, den innerhalb der
Gemeinde vorhandenen Eigenbedarf abzudecken.
Das heif3t, es wird nicht eine gezielte Neugewerbean-
siedlung verfolgt, sondern ortsansassigen Betrieben
soll zukiinftig die Moglichkeit gegeben werden, inner-
halb des Ortes selbst zu verbleiben.

P

ORTSTEIL SUDWINSEN - UBERSICHT DER ANDERUNGEN
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ORTSTEIL SUDWINSEN - UBERSICHT BEBAUUNGSPLANE

LISTE DER BEBAUNGSPLANE

ORTSTEIL SUDWINSEN

NR. NAME
1 "Sidwinsen Ost"
(Sudlich des Oldauer Weges)
2 "Sidwinsen Ost"
2a "Ohe"

6 "Steinforder StralRe"
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6.2.1 ANDERUNGSBEREICH 9.2.1
"SUDLICH DES OHEWEGES

6.2.2 ANDERUNGSBEREICH 9.2.2
"SUDLICH DER ALTEN BAHN"

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

Im Siden tangierte ehemals die Bahn, die Uber einen
langeren Zeitraum als Siedlungsgrenze wirkte.

Nachdem die Bahnlinie demontiert wurde, ergeben
sich nun im Sddosten andere rdumliche Zusammen-
hange. Es ist nun méglich den Bereich, der unmittel-
bar an den alten Ortskern angrenzt, fir die Siedlung-
entwicklung vorzusehen, ohne daf3 dieses durch die
ehemals gegebene technische Barriere behindert
wird.

Im einzelnen ist vorgesehen, den Bereich, der im
Norden vom Oheweg, im Siden von der Oldauer
Stralle, im Westen von der Verlangerung des For-
stersteiges begrenzt wird, und der im Osten bis an die
Gemeindegrenze reicht, fur Erganzungsfunktionen
vorzusehen. Im einzelnen handelt es sich hierbei um
folgende Nutzungen

- Sondergebietsflachen - S
- Gewerbeflachen -G

Mit dieser Nutzungsdarstellung ist es mdglich einer-
seits Einrichtungen zur Verbesserung der Versor-
gungsstruktur, wie zentrale Einrichtungen des Han-
dels und der Dienstleistung, an der Oldauer Straf3e zu
konzentrieren. Hierdurch wird ein Defizit in der Ver-
sorgungsstruktur flr den Bereich von Sidwinsen
beseitigt.

In der Vergangenheit war es nicht méglich, auf beste-
henden Grundstiicken Einrichtungen dieser Art anzu-
siedeln. Die Versorgung des Siudwinsener Bereiches
wurde von den entsprechenden Einrichtungen nérd-
lich der Aller im Ortsteil Winsen (Aller) wahrgenom-
men. Dieses bedeutete konkret, dal3 ein Bereich mit
1.400 Einwohnern keine leistungsfahige Nahversor-
gung besal.

Die Lage sichert, dal der Uberwiegende Teil der
Siddwinsener die Einrichtungen zu Ful3 oder mit dem

Entfallt

Fahrrad aufsuchen konnen. Dieses bewirkt eine
Reduzierung des Kraftfahrzeugverkehrs (ber die
Briicke, da der heute Uberwiegend mit dem Kraftfahr-
zeug abgewickelte Einkaufsverkehr nach Norden
entfallt.

Anderseits soll aber auch, im Zuge der ganzheitlichen
Neuordnung der Flachennutzung, das heif3t sowohl
von Wohnbauflachen, Wohnfolgeeinrichtungen als
auch von Gewerbeflachen, der ostliche Teilbereich
zwischen der Eisenbahntrasse im Norden und dem
Oldauer Weg im Sidwesten als Gewerbeflache
entwickelt werden.

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

- Durch die direkte Zuordnung der Gewerbefla-
chen zu den zentralen Einrichtungen wird die
Standortentscheidung positiv beeinfluf3t.

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

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

Mit der MaRnahme wird die Entwicklung in diesem
Bereich zum Abschlu3 gebracht. Direkt im Sidosten
grenzt die Gemeinde Hambihren mit der Ortslage
Oldau an. Die im Sudosten verlaufende Landesstral3e
stellt ebenfalls eine eindeutige Begrenzung des
Gewerbegebietes dar.

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

Diese Flachen sind als Nachweis der, fur die zur Ent-
wicklung des Gebietes im Sinne des Naturschutz
erforderlichen  AusgleichsmalBnahmen und als
MaRnahmenbereiche fir Vorkehrungen nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetzes geeignet.

Die GroRRenordnung des Gebietes betragt ca. 16 ha.

Entsprechend der innerdrtlichen Randlage und der
aus dem Bundesnaturschutzgesetz resultierenden
Anforderung zum Ausgleich des Eingriffes werden ca.
1/3 dieser Flache hierfir benétigt, so daR fir die
Gewerbegebietsentwicklung ca. 10 ha zur Verfligung
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
ErschlieRung des Gebietes innerhalb der férmlich
festgesetzten Ortsdurchfahrt gefordert.

Die GroRenordnungen der einzelnen Flachen sind auf
die konkreten Bedirfnisse, die hier untergebracht
werden sollen, abgestimmt.

INATUR UND LANDSCHAFT

Der Anderungsbereich ist direkt von keinen Land-
schafts-, Naturschutz-, oder Entwicklungsgebieten
betroffen. Ostlich angrenzend befindet sich jedoch ein
groReres Entwicklungsgebiet, welches durch Dinen
mit ausgepragten Kiefernforsten gekennzeichnet ist.
(E 12). Weiterhin ist ein kleinerer Griunlandbereich
dargestellt, welcher entsprechend dem Landschafts-
rahmenplan als schutzwirdiger Teil von Natur und
Landschaft festgehalten wird, der die Voraussetzun-
gen als Landschaftsbestandteil gemaR § 28 NNatG
erflllt (Nr 44).

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu
berlicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN
Bodenfunktionen im

Starke Beeintrachtigung der
landwirtschaftlichen Bereich.

GRUNDWASSER

KLIMA

Keine besonderen klimatischen Ausgleichsfunktionen
fir angrenzende Bereiche gegeben. Teilweise lufthy-
gienische Belastung des Gebietes durch Landwirt-
schaft und durch Verkehrsbelastung der angrenzen-
den Landesstral3e gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Ackerbaulich genutzte, artenarme Lebensgemein-
schaften im nordlichen und 6stlichen 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 Nutzflache weist eine geringe
Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

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

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist,
insbesondere bezogen auf die Uberformung des
historisch gewachsenen Ortsrandes als hohes Risiko
einzustufen.
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ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG
Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung im
offentlichen und privaten Bereich.

- Beriicksichtigung der Ortsrandsituation.
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TEILBEREICH 9.2.2 - "SUDLICH DER ALTEN BAHN"
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6.3 ORTSTEIL BANNETZE
6.3.1 ANDERUNGSBEREICH 9.3.1 entfallt

"SUDLICH BREMER STRASSE"

6.3.2 ANDERUNGSBEREICH 9.3.2 entfallt

"MEISSENDORFER WEG"
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6.1 ORTSTEIL MEISSENDORF

Der Ortsteil MeiRendorf 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 MeiRendorf, so stellt sich heraus, dal3 der grofite
Teil der Baulicken sich entsprechend dem 8§ 34
BauGB ergibt. Die vorhandenen Bebauungsplane
sind nahezu komplett bebaut. Aber auch die 1993
noch vorhandenen Baulicken haben sich mittlerweile
auf ca. 1/3 reduziert. Das heif3t von ca. 40 Baulucken
im Jahre 1993 entsprechend dem § 34 BauGB beste-
hen heute lediglich noch 14. Das bedeutet, dal3 auch
gerade in MeilBendorf ein erhéhter Bedarf an Bebau-
ungsmaoglichkeiten besteht.

Die Ortslage MeiBendorf besteht aus vielen
einzelnen Siedlungsansatzen, welche jedoch
insgesamt kein geschlossenes Siedlungsgeflige
ergeben.

Aus diesen Grunden, das heif3t zu einen, zur
notwendigen Bauflachenentwicklung und zum
anderen zur Zusammenfligung des Siedlungs-
bildes bzw. der einzelnen Entwicklungsbereiche

wird fir den Ortsteil MeiBendorf z.Z. eine Ab-
grenzungssatzung aufgestellt. Im wesentlichen
dient die Abgrenzungssatzung dazu, vorhande-
ne Entwicklungsreserven, die ohne gréRReren Er-
schlieBungsaufwand bebaut werden kénnen, zu
erfassen und einer Bebauung zuzufihren.

In einzelnen Teilbereichen kann die Abgrenzung
jedoch nicht erfolgen, ohne dal3 der Flachennut-
zungsplan entsprechende Darstellungen enthalt.
Im Rahmen der 9. Flachennutzungsplanénde-
rung werden daher diejenigen Bereiche, die
ohne  Flachennutzungsplandarstellung  nicht
entwicklungsfahig sind,in die Planung Uber-
nommen.

Daruberhinaus ist aber auch fur den Ortsteil
MeiBendorf noch die zusatzliche Entwicklung
von einzelnen Baugebieten vorgesehen. Im
wesentlich handelt es sich hierbei um Bereiche,
die als Abrundung der vorhandenen Siedlungs-
lagen eingestuft werden kénnen. Die Entwick-
lung dieser Flachen ist jedoch ohne die Aufstel-
lung von qualifizierten Bebauungsplédnen nicht
denkbar.

: W T'. e s\ T :
BERElCH 9.4.5 B_‘_

ORTSTEIL MEISSENDORF - UBERSICHT DER ANDERUNGEN
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ORTSTEIL MEISSENDORF - UBERSICHT DER BEBAUUNGSPLANE

LISTE DER BEBAUNGSPLANE Vergleicht man die Wohngebietsdarstellungen,
wie sie in der vorliegenden 9. Flachennutzungs-
ORTSTEIL MEISSENDORF plananderung vorgesehen sind, so ergibt sich
incl. der Mischgebietsflachen ein Flachenwert
NR. NAME von ca. 25 ha. Dieses deckt, setzt man auch in
MeiBendorf eine status quo Bevélkerungsent-
1 "Hlttenseepark” wicklung voraus und bezieht sich in der
la "Hlttenseepark”
2 "Bassenbusch” Bevolkerungsprognose auch hier ebenfalls auf
3 "Kampweg" das Prognosejahr 2005, einem Deckungsgrad
4 "Vor dem Sportplatz" des Bedarfes von ca 50 %.
5 "Gardinenstral3e"
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6.4.1 ANDERUNGSBEREICH 9.4.1
BRUCHSTRASSE

Zwischen der Bruchstrale im Nordwesten und der
Winsener Strale im Nordosten befindet sich ein
groRerer zusammenhangender Bereich, der von
vorhandener Bebauung eingefaldt ist. Die Bebauung
an der Winsener Stral3e weist die Nutzungsmerkmale
eines Allgemeinen Wohngebietes auf. In den anderen
Bereichen ist eine Mischnutzung vorhanden.

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

Das Gebiet selbst ist geeignet, aufgrund seiner als
Bauland verbleibende GréRenordnung und der fiur die
Ortslage MeiBendorf Ublichen Grundstiicksgrof3en,
Baugrundstiicke aufzunehmen.

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

Wohnbauflache
Griunflache

3,78 ha
1,33 ha

Das Nieders. Landesamt fir Bodenforschung weist
darauf hin, daf3 Erdfalle nicht auszuschlieRen sind.
Der Bereich ist der Erdfallkategorie Il zuzuordnen.

Da der Bereich im Bereich der Hochlage des den
Erdfall ausldsenden Salzstockes liegt, kann sich die
jeweilige Erdfallkategorie &ndern. Erneute Erdfélle
innerhalb des Salzstockes, die in unmittelbarer Nahe
des Bereiches stattfinden, bedingen eine Hoéherstu-
fung der Erdfallkategorie.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Anderungsbereich direkt ist nicht Bestandteil
ausgewiesener Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete, auch existieren hier keine Entwick-
lungsgebiete auRerhalb schutzwirdiger Teile von
Natur und Landschaft. Im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang befindet sich jedoch westlich hiervon
eine Entwicklungsflache entlang der MeiRe (E2a),
welche durch das FlieRgewasser mit Gehdlzsaum
sowie durch Griin- und Ackerland und Wald charakte-
risiert wird.

Dariiberhinaus existiert entlang der Mei3e ein wichti-
ger Bereich fur schutzwirdige Arten und Lebensge-
meinschaften; Gebiet in langgestreckter Sid-Nord-
ausdehnung.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu
beriicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Starke Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im

landwirtschaftlichen Bereich.
GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

KLIMA

Teilweise lufthygienische Belastung des Gebietes
durch die im Osten verlaufende Kreisstral3e 63

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

LANDSCHAFTSBILD

Strukturreiche Siedlungsrandlage mit Ortsrandbildung
durch Baumkulissen angrenzender Hausgarten.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN
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ZUSAMMENFASSUNG

Die landwirtschaftliche Nutzflache weist eine geringe
Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

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

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist bei
entsprechender Gestaltung der neuen Siedlungsran-
der als geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG
Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung im
offentlichen und privaten Bereich.

- Beriicksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).
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TEILBEREICH 9.4.1 - "BRUCHSTRASSE"
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6.4.2 ANDERUNGSBEREICH 9.4.2

"GUDEHAUSER STRASSE"

6.4.3 ANDERUNGSBEREICH 9.4.3

"BOLZENKAMP"

6.4.4 ANDERUNGSBEREICH 9.4.4
"HARTMANNSHAUSER STRASSE"

Die Hartmannshauser Straf3e ist nur in ihrem westli-
chen Teilbereich in die Darstellung des Flachennut-
zungsplanes tlbernommen worden. Der weiter dstlich
angrenzende Bereich, der ebenfalls in Teilbereichen
schon bebaut ist, soll nun beidseitig mit in die Darstel-
lung aufgenommen werden, um entlang dieser bereits
vorhandenen ErschlieBungsanlage zusatzliche
Bauplatze entwickeln zu kdnnen.

Die GroRRenordnung der zusatzlichen Entwicklung
betragt ca. 30 Bauplatze.

Das Niedersadchsische Landesamt fur Bodenfor-
schung weist darauf hin, dal der Bereich erdfallge-
fahrdet ist und der Erdfallkategorie 3 zuzuordnen ist.

Da der Bereich im Bereich der Hochlage des dem
Erdfall ausldsenden Salzstockes liegt, kann sich die
jeweilige Erdfallkategorie &ndern. Erneute Erdfélle
innerhalb des Salzstockes, die in unmittelbarer Nahe
des Bereiches stattfinden, bedingen eine Hoéherstu-
fung der Erdfallkategorie.

Uber den Bereich verlauft die Richtfunktrasse Nr. 227.
Die max. zulassige Bauhdhe betragt 23,0 m uber
Grund. Uber das Plangebiet verlauft die Richtfunk-
trasse Nr. 256. Die zulassige Bauhdhe betragt 30,0 m
Uber Grund.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Anderungsbereich direkt ist nicht Bestandteil
ausgewiesener Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete, auch existieren hier keine Entwick-
lungsgebiete auRerhalb schutzwirdiger Teile von
Natur und Landschaft. Im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang befindet sich jedoch westlich hiervon
eine Entwicklungsflache entlang der MeiRe (E2a),
welche durch das FlieBRgewasser mit Gehdlzsaum
sowie durch Griin- und Ackerland und Wald charakte-
risiert wird.

ENTFALLT

ENTFALLT

Dariiberhinaus existiert entlang der Mei3e ein wichti-
ger Bereich fur schutzwirdige Arten und Lebensge-
meinschaften in langgestreckter Sid-Nordausdeh-
nung.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu
beriicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

In den Feldgehdlzen ungestérter Bodenaufbau mit
hohem Biotopentwicklungspotential vorhanden.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers

KLIMA

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

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

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

- siedlungsbestimmte, strukturreiche Lebens-
gemeinschaften

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

- artenreiche Waldparzellen und wegbegleiten-
de Sadume denen hohe Bedeutung flr 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 Saumgehélzbestand sind
entsprechend der GrofRenordnung der Beanspru-
chung auszugleichen.

Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Erhalt wesentlicher Geholzstrukturen,

- innere Durchgrinung im privaten und o6ffentli-
chen Bereich,

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

- Beriicksichtigung ortstypischer Bauweisen
und Materialien.
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TEILBEREICH 9.4.4 - "HARTMANNSHAUSER STRASSE"
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6.4.5 ANDERUNGSBEREICH 9.4.5
"OSTENHOLZER STRASSE"

Die Ostenholzer Stral3e stellt als K 63 die Verbindung
des nordlichen Siedlungsbereiches entlang der
Hartmannshauser Stral3e und der sudlichen, im raum-
lichen Zusammenhang bebauten Ortslage von Mei-
Rendorf dar.

In Teilbereichen weist die Osterholzer Stral3e 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. Flachennutzungsplandnderungs-
verfahren soll nun, unter Beibehaltung eines von
Bebauung freien Mittelabschnittes die zweiseitige
Bebauung des StraBenzuges eingeleitet werden.
Auch hier sind die erforderlichen Versorgungsleitun-
gen bereits vorhanden.

Uber dem Planbereich verlauft die Richtfunktrasse Nr.
227. Die max. zulassige Bauhthe betragt 22,0 m tber
Grund.

Uber dem Planbereich verlauft die Richtfunktrasse Nr.
256. Die max. zulassige Bauhthe betragt 29,0 m tber
Grund.

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

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Anderungsbereich direkt ist nicht Bestandteil
ausgewiesener Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete, auch existieren hier keine Entwick-
lungsgebiete auRerhalb schutzwirdiger Teile von
Natur und Landschaft. Im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang befindet sich jedoch westlich hiervon
eine Entwicklungsflache entlang der MeiRe (E2a),
welche durch das FlieRgewasser mit Gehdlzsaum
sowie durch Griin- und Ackerland und Wald charakte-
risiert wird.

Dariberhinaus existiert entlang der Mei3e ein wichti-
ger Bereich flr schutzwirdige Arten und Lebensge-
meinschaften in langgestreckter Sid-Nordausdeh-
nung.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu
beriicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im landwirt-
schaftlich genutzten Bereich

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Boden- und
Grundwassers.

KLIMA

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

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Keine Bedeutung.

LANDSCHAFTSBILD

Zersiedelter Landschaftsraum ohne  eindeutige
Auspragung. Stérende Beeintrachtigung durch weite-

re Bebauung nicht zu beftirchten.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN
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ZUSAMMENFASSUNG
Geringe Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

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

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG
Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Groltmogliche Ein- und Durchgriinung im
offentlichen und privaten Bereich.

- Beriicksichtigung ortstypischer Bauweisen
und Materialien.

- Begrenzung der Bodenversiegelung (GRZ bis
max. 0,3).
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6.4.6 ANDERUNGSBEREICH 9.4.6
"SCHAFSTRIFT"

Die Gemeinde MeiRendorf ist durch viele kleinere
Siedlungsbereiche gepragt, die nur unzureichend zu
einem ganzheitlichen Siedlungsgefliige entwickelt
wurden.

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

In diesem Zusammenhang ist auch der Bereich des
Schafstrifts zu nennen, der von der Bruchstral3e aus
das Gebiet Langer Kamp erschlief3t. Diese Entwick-
lung ermdéglicht es, unter Ausnutzung vorhandener
Verkehrsanlagen, zuséatzliche Bauplatze vorzusehen.

Die GroRenordnung des Bereiches betragt 0,60 ha,
dieses entspricht ca. 6 neuen Bauplatzen.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Anderungsbereich direkt ist nicht Bestandteil
ausgewiesener Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete, auch existieren hier keine Entwick-
lungsgebiete auRerhalb schutzwirdiger Teile von
Natur und Landschaft. Im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang befindet sich jedoch westlich hiervon
eine Entwicklungsflache entlang der MeiRe (E2a),
welche durch das FlieRgewasser mit Gehdlzsaum
sowie durch Griin- und Ackerland und Wald charakte-
risiert wird.

Dariberhinaus existiert entlang der Mei3e ein wichti-
ger Bereich flr schutzwirdige Arten und Lebensge-
meinschaften in langgestreckter Sid-Nordausdeh-
nung.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu

berlicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im landwirt-
schaftlichen Bereich.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers

KLIMA

Klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebietes filr
angrenzende Siedlungsbereiche vorhanden. Teilwei-
se lufthygienische Belastung des Gebietes durch
Landwirtschaft und durch Verkehrsbelastung der
KreisstralRe 9 (BruchstralRe) gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Ackerbaulich genutzte,
schaften.

artenarme Lebensgemein-

LANDSCHAFTSBILD

Unstrukturiertes zersiedeltes Landschaftsbild mit
vielfaltigen undifferenzierten Randbedingungen.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG
Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Begrenzung der
max. 0,3),

Bodenversiegelung (GRZ

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

- Berlicksichtigung Bauweisen

und Materialien.

ortstypischer
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6.4.7 ANDERUNGSBEREICH 9.4.7
"LANGER KAMP SUDOST"

Im vorangegangenen wurde bereits darauf hingewie-
sen, dal im Ortsteil MeiRendorf vielfaltige Siedlungs-
bereiche vorhanden sind, die unter siedlungstechni-
schen Gesichtspunkten unzureichend mit einander
verknlUpft sind. Auf der anderen Seite bestehen aber
innerhalb der Gebiete Reserven, die zwar zur Stér-
kung der dezentralen Entwicklung beitragen, ihrer-
seits aber wieder bewirken, dall das direkte Umfeld
starker zusammengefal3t werden kann. Zu dieser
Kategorie gehoért das Baugebiet Langer Kamp Stdost.
Das Gebiet dient dazu, ausgehend von vorhandenen
ErschlieRungsanlagen, mehrere Bauplatze zu entwic-
keln, die im direkten Zusammenhang mit dem Langen
Kamp im Norden und des Sunder Kirchweges im
Siuden stehen.

Im Osten grenzt der Anderungsbereich an ein 6kolo-
gisch wertvollen Wald an. Bei der Stellung eines
verbindlichen Bebauungsplanes ist darauf zu achten,
dall die sich hieraus ergebenden Konsequenzen
Berlicksichtigung finden.

Zum Teil werden vorhandene Baugebiete mit in den
Entwicklungsbereich einbezogen. Bei entsprechender
Parzellierung ist es mdglich, in diesem Bereich ca. 30
Bauplatze zu ermdéglichen.

Uber den Planbereich verlauft die Richtfunktrasse Nr.
1220. Die maximal zulassige Bauhdhe betragt 31,0 m
tUber Grund.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Anderungsbereich direkt ist nicht Bestandteil
ausgewiesener Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete, auch existieren hier keine Entwick-
lungsgebiete auRerhalb schutzwirdiger Teile von
Natur und Landschaft. Im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang befindet sich jedoch westlich hiervon
eine Entwicklungsflache entlang der MeiRe (E2a),
welche durch das FlieRgewasser mit Gehdlzsaum
sowie durch Griin- und Ackerland und Wald charakte-
risiert wird.

Dariberhinaus existiert entlang der Mei3e ein wichti-
ger Bereich flr schutzwirdige Arten und Lebensge-
meinschaften in langgestreckter Sid-Nordausdeh-
nung.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu
beriicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Starke Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im
landwirtschaftlichen Bereich, geringe Beeintrachtig-
ungen der Bodenfunktionen in den Waldrandern und
in den z.Z. ungenutzten Bereichen. Hier derzeit
ungestorter Bodenaufbau mit hohem Biotopentwick-
lungspotentials.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

KLIMA

Klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebietes fir
angrenzende Siedlungsbereiche vorhanden.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Das Gebiet ist durch hohe strukurelle Vielfalt gekenn-
zeichnet und laf3t sich in 3 Bereiche untergliedern

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

- ackerbaulich genutzte, artenarme Lebensge-
meinschaften im mittleren Bereich

- artenreiche Wald- und Brachparzellen sowie
wegebegleitende S&ume im 0&stlichen und
nordéstlichen Randgebiet denen hohe Bedeu-
tung fur den Arten- und Biotopschutz zu-
kommt.

LANDSCHAFTSBILD

Baulich vorgepragte Siedlung. Empfindlichkeit nur im
nordwestlichen Bereich gegeben.
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UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN - Sicherung der Biotopverbundwirkung fir
verbleibende Waldbereiche.

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

ZUSAMMENFASSUNG

Beim Anderungsbereich sind 2 Flachenkategorien zu
unterscheiden.

Die landwirtschaftliche Nutzflache weist eine geringe
Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

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

Die Waldrandzonen stellen Bereiche mit hoher Ent-
wicklungsfahigkeit fiur schutzbedirftige Lebensge-
meinschaften (Biotopentwicklungspotential) dar.

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

Die Siedlungstatigkeit in den restlichen Flachen weist
ein hohes Risiko fiur die betroffenen Schutzgiter auf.

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist, auch
bezogen auf Teilbeanspruchung der Waldflachen als
geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

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

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

Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung im
offentlichen und privaten Bereich.

- Beriicksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).
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TEILBEREICH 9.4.7 - "LANGER KAMP SUDOST"
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6.4.8 ANDERUNGSBEREICH 9.4.8

"SUNDER KIRCHWEG"

6.4.9 ANDERUNGSBEREICH 9.4.9
"BRUCKENSTRASSE"

Die Bebauung im Sudwesten der BriickenstralRe setzt
die dort bereits vorhandene nérdliche Randbebauung
nach Siddwesten hin fort. Hiermit wird eine Abrundung
dieses Teiles des Siedlungsbereiches von MeiRendorf
bewirkt.

Das Niedersachsische Landesamt fiur Bodenfor-
schung weist darauf hin, dal der Bereich erdfallge-
fahrdet ist und der Erdfallkategorie 3 zuzuordnen ist.

Da der Bereich im Bereich der Hochlage des dem
Erdfall ausldsenden Salzstockes liegt, kann sich die
jeweilige Erdfallkategorie &ndern. Erneute Erdfélle
innerhalb des Salzstockes, die in unmittelbarer Nahe
des Bereiches stattfinden, bedingen eine Hoéherstu-
fung der Erdfallkategorie.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Anderungsbereich direkt ist nicht Bestandteil
ausgewiesener Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete, auch existieren hier keine Entwick-
lungsgebiete auRerhalb schutzwirdiger Teile von
Natur und Landschaft. Im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang befindet sich jedoch westlich hiervon
eine Entwicklungsflache entlang der MeiRe (E2a),
welche durch das FlieRgewasser mit Gehdlzsaum
sowie durch Griin- und Ackerland und Wald charakte-
risiert wird.

Dariberhinaus existiert entlang der Mei3e ein wichti-
ger Bereich flr schutzwirdige Arten und Lebensge-
meinschaften in langgestreckter Sid-
Nordausdehnung.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu
berlicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Starke Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im

landwirtschaftlichen Bereich.

ENTFALLT

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
gepragt. Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
durch Auffillung des Planungsraumes nicht zu be-

fUrchten.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

ZUSAMMENFASSUNG

Die landwirtschaftliche Nutzflache weist eine geringe
Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die angrenzenden Waldgebiete weisen eine hohe
Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

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

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist als
geringes Risiko einzustufen.
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ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG
Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung im
offentlichen und privaten Bereich.

- Beriicksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

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

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER

7



GEMEINDE WINSEN (ALLER) - FLACHENNUTZUNGSPLAN - 9. ANDERUNG

VN A A A B o~
e e o
NATEN s AL ?‘ﬁ‘) <.
............. ’:“( ‘«"“{Xﬁ?‘ RESESNES ‘%& ““\
v \a <]

&

:::::::::::::_:fffffff. PO .

Eiiifffffffiff:ff N

B NI ARSI

TRESCERTR N o e 1A 2

DI DDA S i
NN

MK B N4

S

>z

\ s
= ( /e./"rl 2 / % A
./. \“ﬁ$": \"éﬁ"/:ﬂ?‘ 4 W 4

...... YAV ;; A

o ”v n'. : ,4‘- i 24 ‘!“

TEILBEREICH 9.4.9 - "BRUCKENSTRASSE"

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER

78



GEMEINDE WINSEN (ALLER) - FLACHENNUTZUNGSPLAN - 9. ANDERUNG

6.4.10 ANDERUNGSBEREICH 9.4.10
"LANGE STRASSE"

In der wirksamen Darstellung des Flachennutzungs-
planes wird der stdliche Bereich der Langen Stral3e,
die im Stdwesten der Ortslage von MeiRendorf liegt,
nicht beriicksichtigt. Mit der Aufnahme in die Darstel-
lung des Flachennutzungsplanes soll nun dieser
Bereich in die bauliche Entwicklung mit einbezogen
werden. Die Darstellung des Gebietes erfolgt entspre-
chend der Vorpragung, die fur den stdlichsten Teilbe-
reich bereits vorliegt, als Mischgebiet.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Anderungsbereich direkt ist nicht Bestandteil
ausgewiesener Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebiete, auch existieren hier keine Entwick-
lungsgebiete auRerhalb schutzwirdiger Teile von
Natur und Landschaft. Im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang befindet sich jedoch westlich hiervon
eine Entwicklungsflache entlang der MeiRe (E2a),
welche durch das FlieRgewasser mit Gehdlzsaum
sowie durch Griin- und Ackerland und Wald charakte-
risiert wird.

Dariberhinaus existiert entlang der Mei3e ein wichti-
ger Bereich flr schutzwirdige Arten und Lebensge-
meinschaften in langgestreckter Sid-Nordausdeh-
nung.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu
berlicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Mittlere Bodenbeeintrachtigung durch landwirtschaftli-
chen Betrieb.

Geringe Beeintrachtigung der Bodenfunktion im west-
lich der StralRe gelegenen Wald. Im Waldrand derzeit
ungestorter Bodenaufbau mit hohen Biotopentwick-
lungspotentials.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers

KLIMA

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

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

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

- siedlungsbestimmte, strukturreiche Lebens-
gemeinschaften im Siden

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

- artenreiche Waldparzellen und wegbegleiten-
de Saume im Ostlichen Gebiet. Diesem
kommt héhere Bedeutung fir den Arten- und
Biotopschutz zu.

LANDSCHAFTSBILD

Vielféltig gegliederte Siedlungsrandlage. Geringere

Bedeutung fiur die Ausbildung des Ortsrandes, da das

Gebiet in bestehende Bebauung einbindet.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

ZUSAMMENFASSUNG

Beim Anderungsbereich sind 2 Flachenkategorien zu
unterscheiden.

Die grunlandwirtschaftliche Nutzflache weist eine
mittlere Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die einbezogene Waldflache weist eine hohe Schutz-
wirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die Waldbereiche besitzen besondere Bedeutung flr
die angrenzenden Kieferbestande.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER

79



GEMEINDE WINSEN (ALLER) - FLACHENNUTZUNGSPLAN - 9. ANDERUNG

Die Waldrandzonen stellen Bereiche mit hoher Ent-
wicklungsfahigkeit fiur schutzbedirftige Lebensge-
meinschaften (Biotopentwicklungspotential) dar.

Die Siedlungstatigkeit im grinlandwirtschaftlichen
Bereich stellt fur Boden, Wasser, Klima und Artenge-
meinschaften ein geringes Risiko bei Umwandlung in
Bauland dar.

Die Siedlungstatigkeit in den Waldflachen weist ein
hohes Risiko fir alle betroffenen Schutzgiter auf.

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist, auch
bezogen auf Teilbeanspruchung der Waldflachen als
geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung im
offentlichen und privaten Bereich.

- Beriicksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

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

- Sicherung der Biotopverbundwirkung fir
verbleibende zusammenhangende Waldbe-
reiche.
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6.5 ORTSTEIL STEDDEN

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

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

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

Bezlglich der vorhandenen Bauplatzreserven, zeich-
net sich daneben auch hier ab, dal3 die 14 1993 noch
vorhandenen Baullicken, welche sich ausschlief3lich
im Zusammenhang mit vorhandenen Bebauungspla-
nen ergeben, im Jahr 1994 um ca. 1/3 abgenommen
haben. Das bedeutet, dal auch in der Ortslage
Stedden ein anhaltender Bedarf an Wohnbauflachen
vorhanden ist.
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ORTSTEIL STEDDEN - UBERSICHT DER ANDERUNGEN
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ORTSTEIL STEDDEN - UBERSICHT BEBAUUNGSPLANE

LISTE DER BEBAUNGSPLANE
ORTSTEIL STEDDEN

NR. NAME

1 "Westl. Rehrkamp"
2 "Altort"
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6.5.1 ANDERUNGSBEREICH 9.5.1
"STEDDEN OST"

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

Als einer der letzten Entwicklungsflachen, die fir eine
Wohnbebauung, im direkten raumlichen Zusammen-
hang mit der alten Ortslage, zur Verfigung gestellt
werden koénnen, ist der Anderungsbereich Stedden
Ost anzusehen.

Mit der Entwicklung dieser Flache von ca. 2,47 ha
wird die Entwicklung neuer Baugebiete im Osten der
Ortslage abgeschlossen. Das ohne gréRRere Eingriffe
in den Landschaftsraum mogliche Entwicklungspoten-
tial ist damit ausgeschopft.

Das Niedersachsische Landesamt fiur Bodenfor-
schung weist darauf hin, da3 Erdfédlle nicht auszu-
schlieRen sind. Der Bereich ist der Erdfallkategorie 2
zuzuordnen.

NATUR UND LANDSCHAFT

Ostlich der Ortslage von Stedden existiert das Natur-
schutzgebiet (WN 53). Gekennzeichnet ist dieses
Gebiet durch eine bewaldete Parabeldiine mit Kiefer-
naltholzbestanden, = Wachholderbestanden  sowie
Sandmagerrasen. Der Anderungsbereich selbst ist
jedoch, wie auch die Ubrige Ortslage von Stedden,
von dieser Abgrenzung nicht betroffen.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu

berlicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN
Geringe Beeintrachtigung der Bodenfunktionen.
GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers

KLIMA

Klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebietes flr
angrenzende Siedlungsbereiche nicht vollstadndig
gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

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

LANDSCHAFTSBILD
In Siedlungsgefiige von Stedden eingebundenes
Waldstlick. Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

gering.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

ZUSAMMENFASSUNG

Das angrenzende Waldgebiet weist eine hohe

Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.
Die Waldrandzonen stellen Bereiche mit hoher Ent-
wicklungsfahigkeit fir schutzbedurftige Lebensge-

meinschaften (Biotopentwicklungspotential) dar.

Die Siedlungstatigkeit in den Waldflachen weis ein
hohes Risiko fur die betroffenen Schutzgiter auf.

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist als
geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

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

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

Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:
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Eingrinung und innere Durchgrinung im
offentlichen und privaten Bereich.

Beriicksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).

Sicherung der Biotopverbundwirkung fir
verbleibende zusammenhangende Waldbe-
reiche.
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6.5.2 ANDERUNGSBEREICH 9.5.2
"FRIEDHOF"

Die Ortslage Stedden liegt abseits der Hauptver-
kehrsstraBen im Siudosten der Gemeinde Winsen
(Aller). Von den anderen Ortslagen wird Stedden
durch umfangreiche Waldgebiete getrennt. Diese
besondere Lage hat die ortliche Eigenstandigkeit, die
schon fruher in sehr hohem MalRRe vorhanden war, bis
heute gesichert.

Entsprechend hat sich ein 6rtliches Selbstverstandnis
herausgebildet, das bemiht ist, bestimmte Versor-
gungseinrichtungen noch zu halten.

Da in der Vergangenheit ein kontinuierlicher Abbau
von Folgeeinrichtungen vorgenommen wurde, soll
nun ein ortsnaher Friedhof gewahrleisten, daR das
Aufsuchen und die Pflege der Grabanlagen fir die
ansassige Bevolkerung nicht durch groRRe Entfernun-
gen erschwert wird, da der Friedhofbereich vor allem
fur &ltere Menschen von Bedeutung ist, die mit
zunehmenden Alter an Mobilitat verlieren, ist die
Ortsnahe dieser Einrichtung besonders wichtig.

Aus Sicht des Gesundheitswesen wurde bereits
dargelegt, daR die Standortentscheidung wesentliche
Faktoren bereits berlcksichtigt. Ein Abstand der
Graber zu Wohngebauden ist nicht mehr erforderlich.
Der entsprechende Sichtschutz, der durch Baume,
Straucher oder Mauern gegeben ist, wird als ausrei-
chend angesehen.

Das Niedersachsische Landesamt fur Bodenfor-
schung weist darauf hin, da3 Erdféalle nicht auszu-
schlieRen sind. Der Bereich ist der Erdfallkategorie 2
zuzuordnen.

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Anderungsbereich, welcher fir die zukiinftige
Friedhofsnutzung fiir Stedden vorgesehen ist, liegt im
westlichen Randbereich des festgesetzten Natur-
schutzgebietes der Parabeldiine (wn 53). Eine zukinf-
tige Nutzung als Friedhof steht jedoch diesen Fest-
setzungen nicht entgegen, solange der Schutzzweck
bzw. das Entwicklungsziel dieses Naturschutzgebie-
tes, das hei3t der Erhalt der vorhandenen Altholzbe-
stande, Wachholdervorkommen sowie Sandmagerra-
sen gewahrleistet ist.

Die besondere Empfindlichkeit des Anderungsberei-
ches ist bei der Uberplanung besonders zu beriicks-
ichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Im Wald besteht derzeit ein ungestdrter Bodenaufbau
mit hohem Biotopentwicklungspotential.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

KLIMA

Klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebietes fir
angrenzende Siedlungsbereiche teilweise gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Waldparzelle mit mittlerer Bedeutung fur den Arten-
und Biotopschutz.

LANDSCHAFTSBILD

Mittlere Empfindlichkeit.
Nutzung méglich.

Integration vorgesehener

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

ZUSAMMENFASSUNG

Das Waldgebiet weist eine mittlere Schutzwirdigkeit
und Empfindlichkeit auf.

Das Waldgebiet besitzt Bedeutung fir raumlich funk-
tionale Beziehungen (Biotopverbund).

Die Waldrandzonen stellen Bereiche mit hoher Ent-
wicklungsfahigkeit fir schutzbedlrftige Lebensge-
meinschaften dar.

Die Lage eines Friedhofes in den Waldflachen weist
ein geringes Risiko fur die betroffenen Schutzgiter
auf.
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Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist, auch
bezogen auf Teilbeanspruchung der Waldflachen als
geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

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

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

FUr die Ausgestaltung des Friedhofes ist zu fordern:

- Weitestgehende Erhaltung des GrofRbaumbe-
standes zur inneren Durchgriinung.
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6.6 ORTSTEIL THOREN

Thoren 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 Thoren, so stellt sich diese als sehr unzureichend
dar. So sind beispielsweise lediglich noch 3 Bauplatze
innerhalb rechtskraftiger Bebauungsplane vorhanden.
Die Bevdlkerungsentwicklung ist jedoch auch in
Théren durchweg positiv, so dal3 sich auch fir die
Zukunft ein deutlicher Bedarf an Wohnbauflachen
abzeichnet. Im Rahmen der Flachennutzungsplanan-
derung ist vorgesehen, Wohnbauflachen in einer
GroRenordnung von 3,54 ha darzustellen. Dies entsp-
richt zu etwa 10 % dem Bedarf, der sich aus der
Eingangs dargelegten Bevélkerungsprognose ergibt.

Die derzeitigen Entwicklungsméglichkeiten in der
Gemeinde Thoren sind eingeschrankt.

- Die sidlich der LandstraBe vorhandene

Randbebauung, die Uberwiegend 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 Flachen. Aber hier
befinden sich ebenfalls landwirtschaftliche
Betriebe, die zum Teil als Vollerwerb und zum
Teil als sonstige gewerbliche Einrichtungen
gefuhrt werden an. AuRerdem sind diese
Bereiche durch die sudlich tangierende L
180 vorbelastet.

Die weitere Entwicklung wird daher im kleinteiligen
Rahmen auf Flachen vorgesehen, die sich in den
Bestand integrieren.
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LISTE DER BEBAUNGSPLANE
ORTSTEIL THOREN

NR. NAME

"Hintern Bargen"

"Bei dem Rodewald"

"Ochsendrift"

"Ochsendrift"

"Am Dorfe"

"Heidehof"

"GroRer Forst" (nicht rechtsverbindlich)
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6.6.1 ANDERUNGSBEREICH 9.6.1

"MUHLENSTRASSE"

6.6.2 ANDERUNGSBEREICH 9.6.2
"AM GRABEN"

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

NATUR UND LANDSCHAFT

Der Anderungsbereich in Thoren selbst ist von keinen
Natur- oder Landschaftsschutzgebieten betroffen.
Nordlich davon erstrecken sich jedoch, ebenso wie im
Ortsteil Bannetze, die Entwicklungsflachen E 6 und
E 7, welche durch die Drebberniederung und deren
angrenzende Bereiche gekennzeichnet ist. Charakte-
ristisch fur diese Entwicklungsflache sind FlieBgewéas-
ser, Acker, Griunland, Nadelholzforste sowie ein
Dunenkomplex, welcher Gberwiegend mit Kiefernforst
besetzt ist.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu
berlicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im grunland-
wirtschaftlich genutzten Bereich, geringe Beeintrach-
tigungen der Bodenfunktionen in der Waldparzelle. In
den Waldrandern derzeit ungestdrter 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 laf3t sich in 2 Bereich untergliedern

ENTFALLT

- landwirtschaftlich genutzte Griinflachen und

- artenreichen Waldparzelle im ndrdlichen
Randgebiet, der hohe Bedeutung fir den
Arten- und Biotopschutz zukommt.

LANDSCHAFTSBILD

Inneroértliche Freiflache mit vielféltigen Blickbeziehun-
gen in landschaftlich gepréagte Ortslage.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

ZUSAMMENFASSUNG

Beim Anderungsbereich sind 2 Flachenkategorien zu
unterscheiden.

Die landwirtschaftliche Nutzflache (Grinland) weist
eine mittlere Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit
auf.

Die angrenzenden Waldgebiete weisen eine hohe
Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

Die Siedlungstatigkeit im Bereich der Grinflache stellt
fir Boden, Wasser, Klima und Artengemeinschaften
ein mittleres Risiko bei Umwandlung in Bauland dar.

Die Siedlungstatigkeit in den Waldflachen weist ein
hohes Risiko fur die betroffenen Schutzgiter auf.

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist, auch
bezogen auf Teilbeanspruchung der Waldflachen als
hohes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Der Umfang des Ausgleichs bestimmt sich aus dem
Umfang der Inanspruchnahme der Wald- und Grin-
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flache.
Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung im
offentlichen und privaten Bereich.

- Beriicksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

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

Konflikte mit angrenzenden Nutzungszonen sind nicht
zu beflurchten.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER

93



GEMEINDE WINSEN (ALLER) - FLACHENNUTZUNGSPLAN - 9. ANDERUNG

]
Wﬁn@f
AN Heidefof

-

5

. . o - y &z I ‘
14 ' : Zi | 7 N\
‘ - a - = — = Q- |Jaj- Ty
RN SR VL R
22 W e | -
82 Y pogh o \— :

TEILBEREICH 9.6.2 - "AM GRABEN"

g

Zil7

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER

94



GEMEINDE WINSEN (ALLER) - FLACHENNUTZUNGSPLAN - 9. ANDERUNG

6.6.3 ANDERUNGSBEREICH 9.6.3
"OSTLICH VOM HEIDEHOF"

Die o6ffentliche Auslegung hat zu Veranderungen der
Darstellungen gefiihrt. Die Planungen werden als Teil
der 11. Anderung des Flachennutzungszentrums
weitergefiihrt.
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6.7 ORTSTEIL WALLE

Die Entwicklung in Walle weist nur sehr gering
ausgepragte raumliche Zusammenhange auf.

Auch die Ortsmitte wird nur von einzelnen extensiv
genutzten Grundstiicken gepragt. Die eigentliche
Entwicklung der letzten Jahre fand aulerhalb des
historischen Siedlungskerns von Walle statt. Eine
Verdichtung bestehender Flachen ist im Rahmen der
bestehenden Flachennutzungsplandarstellung in sehr
begrenztem Umfang méglich.

Auch die nachfolgende Darstellung der Bauplatzre-
serven innerhalb der Ortslage von Walle zeigt auf,
daRR ein Bedarf an neuen Wohnbauflachen besteht.
Gleichzeitig reduzierte sich die Zahl der Bauplatzre-
serven, welche im Jahr 1993 noch 25 betrug, im Jahr
1994 bereits auf die Halfte. Auch die prognostizierte
Bevdlkerungsentwicklung begriindet den Bedarf an
Wohnbauflachen.

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

ORTSTEIL WALLE - UBERSICHT DER ANDERUNGEN
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T T

ORTSTEIL WOLTHAUSEN - UBERSICHT BEBAUUNGSPLANE

LISTE DER BEBAUNGSPLANE
ORTSTEIL WALLE

NR. NAME

1 "Vor dem Schittelberg”
2 "Schittelberg" (nicht rechtsverbindlich)
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ANDERUNGSBEREICH 9.7.1
"BRUNSIEKWEG"

Der Brunsiekweg rundet das vorhandene Dorfgebiet
im Westen ab, in dem die zweiseitige Bebauung einer
bereits vorhandenen Stral3e ermdglicht wird.

Hierdurch entstehen, je nach Grundstiickszuschnitt
bis zu 4 Bauplatze.

NATUR UND LANDSCHAFT

Die Ortslage von Walle sowie auch der umliegende
Landschaftsbereich wird durch keine besonders
schitzenswerten Natur- oder Landschaftsschutzge-
biete sowie durch Entwicklungsgebiete aul3erhalb
schutzwirdiger Teile von Natur und Landschaft
gepragt. Regionale bzw. Uberregionale Schutzfestset-
zungen sind demnach fiir den Anderungsbereich nicht
zu bericksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im landwirt-
schaftlichen Bereich.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

KLIMA

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

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Geringe Bedeutung fir Arten- und Lebensgemein-
schaften.

LANDSCHAFTSBILD

Undifferenziert ausgebildeter Ortsrand mit geringer
Empfindlichkeit.

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

ZUSAMMENFASSUNG

Die landwirtschaftliche Nutzflache weist eine geringe
Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

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

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist als
geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG

Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingriinung und innere Durchgriinung.

- Berlicksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialien.

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

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER

98



[ .. < \....... ;) o
SRR Ghted £ Eog aeaa s O
AN AT

o ¥ bl
NSt .\
. ‘ u.ﬁwmww“‘w.w’\r‘\# e N"o\
< ) 2P

- FLACHENNUTZUNGSPLAN - 9. ANDERUNG

PR W < )
‘%‘vﬁ.}f«‘u‘«’ o
sl S

e =
e

S

R

XXX A
) 4%“00000

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
99

"BRUNSIEKWEG"

TEILBEREICH 9.7.1 -



GEMEINDE WINSEN (ALLER) - FLACHENNUTZUNGSPLAN - 9. ANDERUNG

ANDERUNGSBEREICH 9.7.2
"BURNBRINK"

Der Anderungsbereich liegt im nérdlichen zentralen
Bereich der Ortslage von Walle.

Er rundet dort das vorhandene Dorfgebiet im Norden
ab, in dem durch die Darstellungen im Flachennut-
zungsplan nunmehr eine 2-seitige Bebauung der
bereits vorhandenen Stral3e ermdglicht wird.

Durch die Darstellung im Flachennutzungsplan ent-
stehen ca. 6 Bauplatze.
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6.8 ORTSTEIL WOLTHAUSEN

Der Ortsteil Wolthausen hat bereits in der Vergan-
genheit umfangreiche Gebietserweiterungen erfahren.
Entscheidend hierflr ist der direkte gegebene raumli-
che Zusammenhang mit den gréRR3eren Orten Bergen,
Winsen (Aller) und Celle.

Die Siedlungsstruktur weist ahnliche Strukturmerkma-
le auf, die die anderen kleineren Ortslagen pragen.
Entlang eines teilweise sehr differenziert gestalteten
StralBennetzes verteilt sich das Siedlungsgeflige auf
einen gréRReren Bereich.

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes im
Norden konnte die Fortsetzung einer ausschlief3lich
den vorhanden ErschlieBungsanlagen folgende Ent-
wicklung vermieden werden.

Die Bauplatzreserven sind jedoch auch in Wolthausen

in den letzten Jahren deutlich zuriickgegangen. Allein
in dem Zeitraum von 1993 auf 1994 hat sich die
Anzahl von 23 auf 12, das heif3t um die Halfte redu-
ziert.

Im Rahmen der 9. Flachennutzungsplananderung
sollen nun zuséatzliche Baugebiete ermoglicht werden,
die eine weiteren Zusammenfliigung des Siedlungsbe-
reiches bewirken und gleichzeitig den Bedarf an
zusatzlichem Wohnbauland decken.

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

L

3

4 \BEREICH 9.8.3+

. LN K
D

ORTSTEIL WOLTHAUSEN - UBERSICHT DER ANDERUNGEN
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NR.1 "BEIM HOFE"
Wolthauser

ORTSTEIL WOLTHAUSEN - UBERSICHT BEBAUUNGSPLANE

LISTE DER BEBAUNGSPLANE
ORTSTEIL WOLTHAUSEN

NR. NAME

1 "Beim Hofe"
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6.8.1 ANDERUNGSBEREICH 9.8.1
"KRAHENBERG"

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

Die zwischen dem sidlichen Siedlungsansatz und
dem zentralen Bereich liegenden Flachen werden mit
in die Darstellungen des Flachennutzungsplanes
einbezogen, um die hier vorhandenen Siedlungsan-
satze zusammenzufigen.

Das Niedersachsische Landesamt fiur Bodenfor-
schung weist darauf hin, dal3 der Bereich kaum erd-
fallgefahrdet und bislang der Erdfallkategorie 1 zuzu-
ordnen ist.

NATUR UND LANDSCHAFT

In unmittelbarer Nahe des Anderungsbereiches wird
die Ortzeniederung als schutzwiirdiger Teil von Natur
und Landschaft (Naturschutzgebiet) ausgewiesen.
Dariberhinaus wird die Allerniederung als Land-
schaftsschutzgebiet festgesetzt und stdlich der Orts-
lage von Wolthausen existiert ein Entwicklungsgebiet
auRerhalb schutzwiirdiger Teile von Natur und Land-
schaft, welches in einem funktionalen Zusammen-
hang zu den oben genannten Bereichen steht.
Gekennzeichnet ist dieser Abschnitt durch Grinland,
Acker, Kiefernforsten, Eichen-Birkenwald sowie durch
ein FlieRgewasser.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu

berlicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im landwirt-
schaftlichen Bereich.

In den angrenzenden Wald-/Gehélzrandern derzeit
ungestorter Bodenaufbau.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

KLIMA

Geringe klimatische Ausgleichsfunktionen des Gebie-
tes fur angrenzende Siedlungsbereiche. Eine teilwei-
se lufthygienische Belastung des Gebietes durch
Landwirtschaft und durch Verkehrsbelastung der
Kreisstral3e gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Ackerbaulich genutzte,
schaften.

artenarme Lebensgemein-

LANDSCHAFTSBILD

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

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

ZUSAMMENFASSUNG

Beim Anderungsbereich sind 2 Flachenkategorien zu
unterscheiden.

Die westlich der KreisstralRe vorgelagerte landwirt-
schaftliche Nutzflache weist hohe Bedeutung fir
freizuhaltende Blickbeziehungen auf.

Der 6stliche Teilbereich weist geringere Empfindlich-
keiten auf, da bereits vielféltige Stérungen auf den
Naturhaushalt aus angrenzender Bebauung auf das
Gebiet einwirken.

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

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist,
bezogen auf die westliche Teilflache als hohes Risiko,
bezogen auf die 6stliche Teilflache als geringes Risiko
einzustufen.
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ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG
Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung im
offentlichen und privaten Bereich.

- Beriicksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).
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6.8.2 ANDERUNGSBEREICH 9.8.2

"LANGEFELD"

6.8.3 ANDERUNGSBEREICH 9.8.3
"WINSENER KIRCHWEG"

Nordwestlich des Feuerwehrgrundstiickes  wird
ebenfalls ein zentral gelegener Bereich, der mit dazu
beitragt, dal das Siedlungsgefiige von Wolthausen
kompakter zu gestalten, fir die bauliche Entwicklung
als Wohngebiet vorgesehen.

Das Niedersachsische Landesamt fur Bodenfor-
schung weist darauf hin, daf3 der Bereich kaum erd-
fallgefahrdet und bislang der Erdfallkategorie 1 zuzu-
ordnen ist.

NATUR UND LANDSCHAFT

In unmittelbarer Nahe des Anderungsbereiches wird
die Ortzeniederung als schutzwiirdiger Teil von Natur
und Landschaft (Naturschutzgebiet) ausgewiesen.
Dariberhinaus wird die Allerniederung als Land-
schaftsschutzgebiet festgesetzt und stdlich der Orts-
lage von Wolthausen existiert ein Entwicklungsgebiet
auRerhalb schutzwiirdiger Teile von Natur und Land-
schaft, welches in einem funktionalen Zusammen-
hang zu den oben genannten Bereichen besteht.
Gekennzeichnet ist dieser Abschnitt durch Grinland,
Acker, Kiefernforsten, Eichen-Birkenwald sowie durch
ein FlieRgewasser.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu

berlicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Beeintrachtigung der Bodenfunktionen im landwirt-
schaftlichen Bereich gegeben.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

ENTFALLT

KLIMA

Geringe Ausgleichsfunktionen des Gebietes fir
angrenzende Siedlungsbereiche vorhanden. Geringe
lufthygienische Belastung des Gebietes durch Ver-
kehrslarm der Kreisstral3e gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Geringe Bedeutung aufgrund gegebener Ortsrandné-
he fur Natur und Landschaft.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG
Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung im
offentlichen und privaten Bereich.

- Berlicksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

- Begrenzung der Bodenversieglung (GRZ bis
0,3).
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6.8.4 ANDERUNGSBEREICH 9.8.4
"FASSWEG NORD"

Das Baugebiet FaBweg Nord setzt die bisherige
Entwicklung, die den Ort Wolthausen gepragt hat, fort.

Das Niedersachsische Landesamt fur Bodenfor-
schung weist darauf hin, daf3 der Bereich kaum erd-
fallgefahrdet und bislang der Erdfallkategorie 1 zuzu-
ordnen ist.

NATUR UND LANDSCHAFT

In unmittelbarer Nahe des Anderungsbereiches wird
die Ortzeniederung als schutzwiirdiger Teil von Natur
und Landschaft (Naturschutzgebiet) ausgewiesen.
Dariberhinaus wird die Allerniederung als Land-
schaftsschutzgebiet festgesetzt und stdlich der Orts-
lage von Wolthausen existiert ein Entwicklungsgebiet
aulRerhalb schutzwirdiger Teile von Natur und Land-
schaft, welches in einem funktionalen Zusammen-
hang zu den oben genannten Bereichen besteht.
Gekennzeichnet ist dieser Abschnitt durch Griunland,
Acker, Kiefernforsten, Eichen-Birkenwald sowie durch
eine FlieRgewasser.

Die entsprechende Empfindlichkeit des Bereiches ist
bei der Uberplanung der angrenzenden Gebiete zu

berlicksichtigen.

ERMITTLUNG UND BEWERTUNG DES ZU-
STANDES VON NATUR UND LANDSCHAFT

BODEN

Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch landwirt-
schaftliche Betriebstatigkeit.

GRUNDWASSER

Geringe bis mittlere Empfindlichkeit des Grundwas-
sers.

KLIMA

Beeintrachtigung klimatische Ausgleichsfunktionen
des Gebietes fiir angrenzende Siedlungsbereiche
gegeben.

ARTEN- UND LEBENSGEMEINSCHAFTEN

Geringe Bedeutung.

LANDSCHAFTSBILD

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

UMWELTRELEVANTE FESTSETZUNGEN

UMWELTRELEVANTE PLANUNGSAUSSAGEN

ZUSAMMENFASSUNG

Die landwirtschaftliche Nutzflache weist eine geringe
Schutzwirdigkeit und Empfindlichkeit auf.

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

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist als
geringes Risiko einzustufen.

ZIELKONZEPT UND MASSNAHMENEMPFEHLUNG
Fir die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung im
offentlichen und privaten Bereich.

- Berlicksichtigung ortstypischer Bauweise und
Materialverwendung.

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

VERFAHRENSVERMERKE

AUFGRUND DES § 1 ABS.3 DES BAUGESETZBU-
CHES (BAUGB), IN VERBINDUNG MIT 8§ 40/72
ABS.1 NR.1 DER NIEDERSACHSISCHEN GEMEIN-
DEORDNUNG (NGO) HAT DER RAT DER GEMEIN-
DE WINSEN (ALLER) DIE 9. ANDERUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANES, BESTEHEND AUS
DER PLANZEICHNUNG UND DEM ERLAUTE-
RUNGSBERICHT BESCHLOSSEN.

WINSEN (ALLER), DEN 29.09.1997

gez.Lihmann gez.Stover

DER RAT DER GEMEINDE HAT IN SEINER SIT-
ZUNG AM 19.05.1995 DIE AUFSTELLUNG DER 9.
ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
BESCHLOSSEN. DER AUFSTELLUNGSBE-
SCHLUSS IST GEMASS PARAGRAPH 2 ABS. 1
BauGB AM 07.12.1995 ORTSUBLICH BEKANNT-
GEMACHT WORDEN.

WINSEN (ALLER), DEN 19.05.1995

gez.Stover

(stellv.Birgermeister) (L.S.) (Gemeindedirektor)

(L.S.) (Gemeindedirektor)

VERVIELFALTIGUNGSVERMERKE

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

KARTENGRUNDLAGE:DGK 5
MASSTAB 1 : 5000

BLATTNUMMER:
BLATTNAME:

VERVIELFALTIGUNGSERLAUBNIS FUR DIE
GEMEINDE WINSEN (ALLER) ERTEILT DURCH
DAS KATASTERAMT CELLE AM __ .
AZ.:

DIE VERVIELFALTIGUNG IST NUR FUR EIGENE
NICHTGEWERBLICHE ZWECKE GESTATTET (8§ 13
ABS. 4 NDS. VERMESSUNGS- UND KATASTERGE-
SETZ VOM 2. JULI 1985 - NDS. GVBL. S. 187); DAZU
GEHOREN AUCH ZWECKE DER BAULEITPLANUNG.

CELLE, DEN __.

DER VERWALTUNGSAUSSCHUSS DER GEMEIN-
DE WINSEN (ALLER) HAT IN SEINER SITZUNG AM
03.09.1996 UND 17.09.1996 DER 9. ANDERUNG
DES FLACHENNUTZUNGSPLANES UND DES
ERLAUTERUNGSBERICHTES ZUGESTIMMT UND
DIE OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS PARA-
GRAPH 3 ABS.2 BauGB BESCHLOSSEN. ORT UND
DAUER DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG
WURDEN AM 07.11.1996 ORTSUBLICH BEKANNT-
GEMACHT. DER ENTWURF DER ANDERUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANES UND DES ERLAU-
TERUNGSBERICHTES HABEN VOM 11.11.1996 BIS
20.12.1996 GEMASS PARAGRAPH 3 ABS.2 BauGB
OFFENTLICH AUSGELEGEN.

WINSEN (ALLER), DEN 29.09.1997

gez.Stover

(L.S.) (Gemeindedirektor)
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GEMEINDE WINSEN (ALLER) - FLACHENNUTZUNGSPLAN - 9. ANDERUNG

FESTSTELLUNGSBESCHLUSS

BEITRETENDER BESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WINSEN (ALLER) HAT
NACH PRUFUNG DER BEDENKEN UND ANRE-
GUNGEN GEMASS PARAGRAPH 3 ABS.2 BauGB
DIE ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLA-
NES NEBST ERLAUTERUNGSBERICHT IN SEINER
SITZUNG AM 22.05.1997 BESCHLOSSEN.

WINSEN (ALLER), DEN 29.09.1997

gez.Lihmann gez.Stoéver

DER RAT DER GEMEINDE IST DEN IN DER
GENEHMIGUNGSVERFUGUNG VOM .
(AZ. ) AUFGEFUHRTEN

AUFLAGEN/MASSGABEN/AUSNAHMEN IN SEINER
SITZUNG AM __ . .  BEIGETRETEN. DIE 9.
ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES
HAT ZUVOR WEGEN DER AUFLAGEN/MASSGA-
BENVOM . .  BIS__. . _ OFFENTLICH
AUSGELEGEN. ORT UND DAUER DER OFFENTLI-
CHEN AUSLEGUNG WURDEN AM
ORTSUBLICH BEKANNT GEMACHT.

WINSEN (ALLER), DEN __.

(L.S.)

(stellv.Birgermeister) (L.S.) (Gemeindedirektor)

(GEMEINDEDIREKTOR)

GENEHMIGUNG

RECHTSVERBINDLICHKEIT

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

LUNEBURG, DEN 18.03.1998

(L.S.) gez.Gutt

DIE GENEHMIGUNG DER 9. ANDERUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANES IST GEMASS
PARAGRAPH 6 ABS. 5 BAUGB AM _

ORTSUBLICH BEKANNTGEMACHT WORDEN.

DIE 9. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGS-
PLANES IST DAMIT AM _ . WIRKSAM
GEWORDEN.

WINSEN (ALLER), DEN __.

(L.S.)

Bezirksregierung, im Auftrage

(GEMEINDEDIREKTOR)
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