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GEMEINDE WINSEN (ALLER) OT BANNETZE - B-PLAN NR.4 - OST- "MEISSENDORFER WEG - OST”

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 4-OST "MEISSENDORFER WEG-OST" IM ORTSTEIL BANNETZE DER

GEMEINDE WINSEN (ALLER)

1.0 VORBEMERKUNG

Der Verwaltungsausschu3 der Gemeinde Winsen
(Aller) hat in seiner Sitzung am 22.05.1997 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 4 "MeiBendorfer
Weg" im Oristeil Bannetze beschlossen. Der Plan
wurde nach der DurchfiGhrung der Tragerbeteiligung
und der Vorgezogenen Burgerbeteiligung geteiit. Die
weitere verfahrenstechnische Abwicklung erfolgte
unter den Bezeichnungen:

- Bebauungsplan Nr. 4-Ost "
Meissendorfer Weg-Ost"

- ‘Bebauungsplan Nr. 4-West
"Meissendorfer Weg-West"

Die Trager oftentlicher Belange wurden am Aufstel-
lungsverfahren mit Schreiben vom 06.05.1999 betei-

ligt.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung wurde vom
20.05.1999 bis 25.06.1999 durchgefiihrt.

In seiner Sitzung am 19.10.1999 hat der Verwal-
tungsausschu3 dem Entwurf der Aufsteliung des
Bebauungsplanes Nr. 4 Ost "MeiBendorfer Weg-Ost"
im Ortsteil Bannetze einschlielich der Entwurfsbe-
criindung und dem Entwurf der értlichen Bauvorschrift

nr die Gestaltung zugestimmt und beschlossen,
diese Entwurfsunterlagen geman § 3 Abs. 2 BauGB
offentliche auszuiegen.

Die offentliche Auslegung erfoigte in der Zeit vom
06.12.1999 bis einschlieBlich 06.01.2000.

Die Prufung der vorgebrachten Bedenken und Anre-
gungen erfolgte in der Ratssitzung am 05.04.2001.

Der Bebauungsplan wurde geméaf3 § 10 BauGB als
Satzung, mit der o6rtlichen Bauvorschrift tber die
Gestaltung geman § 97 Abs. 1 Satz 1 NBauO als
Satzung im Ubertragenen Wirkungskreis, vom Rat der
Gemeinde in seiner Sitzung am 05.04.2001 beschlos-
sen.

2.0 ERFORDERNIS DES AUFSTELLUNGSVER-
FAHRENS

Die Gemeinde Winsen (Aller) hat sich seit 1993 ver-
starkt mit den Fragen der Entwicklung des Wohnbau-
flaichenangebotes in der Gemeinde beschéftigt.

Erforderlich wurden diese Uberlegungen, da die
innerhalb der Gemeinde vorhandene Baulandnach-
frage im Rahmen der bestehenden Bebauungspliane
und im Rahmen der innerértiichen Verdichtungsmdg-
lichkeiten nach § 34 BauGB nicht ausreichend befrie-
digt werden konnte.

Dieses ftraf fur die zentrale Ortslage Winsen(Aller),
aber auch fir die einzelnen zur Gemeinde gehéren-
den Ontslagen zu.

Die Vorraussetzungen fur diese Einschatzung basier-
te auf den Ergebnissen einer Entwicklungsstudie, die
im Jahr 1993 erarbeitet wurde (GfL- Bremen 1993).

Die Ergebnisse dieser Studie zeigten auf, daB zur
Entwicklung weiterer Wohnbauefldchen vor allem die
Fortschreibung des Fladchennutzungsplanes erforder-
lich war.

Die Gemeinde Winsen (Aller) hat daher die 9. Ander-
ung (Fortschreibung) des Flachennutzungsplanes mit
der Zielsetzung eingeleitet, die Entwicklung der ein-
zelnen Ortsteile zum Ilandlich gepragten, aber mit
einer gut ausgebauten Infrastruktur ausgestatteten
Wohnstandort fortzusetzen.

In diesem Zusammenhang wurden fir die zu Ge-
meinde gehdérenden Oristeile verschiedene Bebau-
ungsplane aufgestelit.

Far den Ortsteil Bannetze schafft der vorliegende
Bebauungsplan Nr. 4 die bauleitplanerischen Vor-
raussetzungen zu VergréBerung des Baulandangebo-
tes innerhalb der Ortslage.

Die verfahrenstechnische Abwickiung erfoigt in zwei
unter den Bezeichnungen:

- Bebauungsplan Nr. 4-Ost
"Meissendorfer Weg-Ost"
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- Bebauungsplan Nr. 4-West
“Meissendorfer Weg-West"

durchgefuhrten Verfahren. Mit dieser Ma3nahme soll
einerseits gesichert werden, daB die Gesamtentwick-
lung in diesem Bereich nach einem stadtebaulichen
Konzept erfogt. Anderseits soll das Angebot an neuen
Bauplitzen vorrangig den durch Eigenentwicklung
hervorgerufenen Bedarf dienen.

Es wird befiirchtet, dal bei einer ganzheitlichen
Entwicklung das Baugebiet fur die Abdeckung des
Eigenbedarfes nicht mehr zur Verfigung steht.

Anmerkung:

Im nachfolgenden wird auf diese Teilung nur
eingegangen, wenn die Unterscheidung aus
verfahrenstechnischen Granden erforderlich
ist. Die Erlauterungen der Planung erfolgt
weiterhin ganzheitlich unter Bezug auf den
ungeteilten Geltungsbereich.

3.0 PLANGEBIET

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 4 "MeiB3en-
dorfer Weg" liegt zwischen dem Hoperlandsweg im
Nordwesten und dem MeiBendorfer Weg im Sid-
osten. Der Bebauungsplan in der StraBe Rulbeland
und im Bereich der StraBe am SchieBstand bildete
das neue Gebiet ein zusammenhdngenden Sied-
lungsbereich, der gleichzeitig den nordéstlichen
Siedlungsrand der Ortslage von Bannetze darstellt.

Uber die tangierenden StraBen ist der Bereich mit
dem Ortskern direkt verbunden. Die StraBen selbst
sind ausgebaut und Gbernehmen in dem nach Suden
gefihrten Bereich bereits einseitige ErschlieBungs-
funktionen fur die direkt angrenzende Bebauung.

Das Plangebiet selbst ist Teil einer als landwirtschaft-
liche Nutzfliche bewirtschafteter Bereich, der sich
keilférmig vom Landschaftsraum im Norden bis in die
Nahe des Ortskerns erstreckt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4 wird die nérdliche Teil-
flache dieses Bereiches entwickelt. Hierdurch ver-
bleibt eine innerdrtliche gréBere Griunfliche, die
vorerst weiter landwirtschaftlich genutzt werden wird.

Zukunftig stellt diese Flache jedoch einen Bereich dar,
der mit in das Nutzungsgefige der Ortslage einge-
bunden werden kann. Die dérfliche Struktur von
Bannetze erfordert jedoch nicht zwingend eine

Bebauung dieses Bereiches, da durchaus Nutzungs-
zustande vorstellbar sind, die diesen Bereich als
Ergdnzung der auch in Bannetze sich verstarkenden
Freizeitnutzung herangezogen werden konnte. Insbe-
sondere ist fur diese Flache eine Eignung fur Pferde-
sport gegeben. Auch einer spatere Bebauung steht,
sofern der Bedarf hierflir vorhanden sein sollte, nichts
entgegen.

Der gesamte Planungsbereich des Bebauungsplanes
Nr.4 umfaBt ein Gebiet in der GréBenordnung von ca.
4 ha

Derzeitige Nutzung GroBe [ha]
1 Landwirt. Nutzfliche 3,74
2 Wald 0,10
3 vorh.Bebauung 0,11
Gesamt 3,95

Durch die Planungen werden die folgenden Nutzungs-
dnderungen eingeleitet:

Zuklnftige Nutzung GréBe [ha]
1 Grin_Privat 0,33

2 Grun_Kinderspielpatz 0,07

3 MD - Dorfgebiet 3,08

4 Wald 0,11

5 Verkehrsflache Privat 0,04

6 Verkehrsflache 6ffentlich 0,32
Gesamt 3,95
Teilbereich Ost:

Gesamtgréfie 2.02 ha

Zukiinftige Nutzung GréBe [ha)
1 MD - Dorfgebiet 1,57

2 Verkehr_Flache_o6ffent. 0,14

3 Verkehr_Flache_Private 0,02

4 Wald 0,11

5 Grin_Privat 0,01

6 Grin_Saumgehélz 0,17
Gesamt 2,02 ha
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3.1 GELTUNGSBEREICH

Der Planungsraum des Bebauungsplanes Nr. 4
"MeiBendorfer Weg" umitafnt einen Bereich, der sich in
Lage und Dimensionierung an dem westlich angren-
zenden Baugebiet Riibeland orientiert und sich nach
Osten hin so entwickelt, daf3 einmal die innerhalb des
Bereiches vorhandene Altbebauung mit in den
Geltungsbereich aufgenommen wird und zum ande-
ren der heute schon vorhandenen nordéstliche Sied-
lungsrand der Bebauung entlang der Meif3endorfer
Weges aufgenommen wird.

Die genaue Lage und die Begrenzung ergibt sich aus
der zeichnerischen Darstelfung.

“

3.2 ENTWICKLUNG DER BEVOLKERUNGS-
STRUKTUR

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4
werden wesentliche Verédnderungen innerhalb der
Ortslage von Bannetze in Bezug auf die Bevdlke-
rungsstruktur eingeleitet. Je nach Intensitit der
Bebauung bezogen auf die Bevélkerung ergeben sich
Zuwachsraten in der GréBenordnung von ca. 20 %.
Der Bebauungsplan stellt somit einen wesentlichen
Entwicklungsfaktor fir die nédchste Zeit dar. Das
Plangebiet soll daher so entwickelt werden, daB eine
Integration der hier neu anzusiedelnden Bevdlke-
rungsteile weitestgehend so erfolgen kann, daB es
nicht einer wesentlichen Veranderung der Bevilke-
rungsstruktur des Ortes kommt.

Es ist davon auszugehen, daB ein Teil der Grund-
sticke fur den innerhalb des Ortes und fiir den aus
dem direkt angrenzenden Raum bestehenden Eigen-
bedarf benétigt wird.

{1-18094)
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In diesem Zusammenhang ist es winschenswert, daf3
die ErschlieBung des Baugebietes nicht ganzheitlich
zu einem Zeitpunkt erfolgt, sondern, daf3 das Baufia-
chenangebot einen langeren Zeitraum abdeckt, um
Ansiedlungswilligen, die sich aus dem in der Region
vorhandenen Eigenbedarf herleiten, dber einen lange-
ren Zeitraum zur Verfigung zu stehen.

- Hierzu wurde der Bebauungsplan Nr.4 geteiit.

- Der Teilbereich Ost ist in der nachfolgenden
Darstellung gekennzeichnet.

Fur die Festsetzung innerhalb des Baugebietes
ergeben sich hieraus keine Konsequenzen. Im
Rahmen der ErschlieBung wird jedoch derzeit auch
an einer abschnittsweisen Entwicklung gedacht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes selbst
sehen eine quantitative Veridnderung der vorhande-
nen Nutzungsstruktur vor.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen
quantitative Veranderungen der vorhandenen Nut-
zungsstruktur vor.

Die Planung fuhrt zu folgenden quantitativen Zusam-
menhange:

ca. 29
GrundsticksgréBen um

- durch den Bebauungsplan werden
Grundsticke bei
1250 gm ermdglicht.

Setzt man eine Wohnbelegungsdichte von ca. 3.5
Personen pro Grundstick/ Wohneinheit an, so ermég-
licht dieses Baugebiet die Zunahme der Bevolkerung
in einer GréBenordnung von bis zu 100 Personen.

4.0 NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 4 "MeiBen-
dorfer Weg" wird derzeitig landwirtschaftlich genutzt.
Das Gebiet selbst ist Teil eines Bereiches, der keil-
férmig von Norden aus in das Siedlungsgebiet von
Bannetze hereinragt und somit 3-seitig von vorhande-
ner Bebauung umschlossen wird. Innerhalb des
Planungsraumes selbst befindet sich ebenfalls eine
bauliche Anlage.

e \\\\\ .
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Entsprechend dieser groBraumigen Einbindung ist die
Flache besonders geeignet, eine Sieldungserweite-
rung vorzunehmen, ohne daf hierdurch gréBere
Eingriffe in bestehende Landschaftsrdume vorge-
nommen werden. Bedeutsam in diesem Zusammen-
hang ist, daB die Entwicklung des Ortes Bannetze
zum Allertal hin immer in Bereiche eingreift, die
héhere Schutzwirdigkeit besitzen. Eine Entwicklung
nach Osten oder Westen entlang der vorhandenen
LandesstraBe wirde gleichezeitig starker in vorhan-
denen Landschaftsriume eingreifen, als es fir den
derzeitig fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 4
der Fall ist.

Bedeutsame naturrdumiiche Elemente werden durch
den Bebauungsplan nicht verandert. Lediglich im
Nordosten wird ein kleiner Teilbereich mit in den
Bebauungsplan einbezogen. Dieser Teilbereich bleibt
jedoch in seiner derzeitigen Nutzungsstruktur beste-
L1 und stellt innerhalb des Bebauungsplanes ein
Bindungsglied zwischen planungsrechtlich angesi-
cherten Saumgehélzen, die den Planungsraum nach
aufB3en hin abgrenzen, dar.

Mit der MaBnahmen werden jedoch Flachen, die
derzeitig dem Naturraum zuzurechnen sind, for
Bebauungszwecke beansprucht. Hieraus ergeben
sich Veranderungen, die sich auf den Naturhaushalt
auswirken.

Diese Auswirkungen werden nachfolgend naher
betrachtet und die aufgrund des Eingriffes erforderli-
chen AusgleichsmaBnahmen dargelegt.

4.1 BESTANDSBEWERTUNG

Die verbalargumentative Einschadtzung der Situation

sowie die nachfolgende Bilanzierung der Nutzungs-

vergnderungen zeigen auf, in welcher Form (quantita-
nd qualitativ) der Ausgleich zu erfolgen hat.

4.1.1 BODEN- UND WASSERHAUSHALT

Die Bebauung fuhrt zu einer Versieglung des Bodens.
Hiermit verliert der Uberbaute Bereich seine Funktion
als Flache fur die Grundwasserneubildung. Die Aus-
wirkung selbst lassen sich jedoch dadurch auf ein
Mindestman reduzieren, daB alle anfallenden Ober-
flaichenwasser innerhalb des Grundstickes durch
entsprechende Anilage versickert werden. Die im
Plangebiet vorherrschenden Bodenart 143t eine pro-
blemiose Versickerung zu. Der Eingriff in den Boden-
und Wasserhaushalt wird auBerdem durch die geringe
Uberbaubarkeit der Baugrundstiicke begrenzt, so dafi
fur die Versickerung anfallender Oberflachenwasser
ausreichend Flachen innerhalb der Grundsticke zur
Verfligung stehen.

4.1.2 FLORA UND FAUNA

Die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung hat zu
Artenarmut innerhalb des Plangebietes gefuhrt. Die
angrenzenden Bereiche werden bereits durch eine
Bebauung vorgepragt, die aufzeigt, daB mit einer
Bebauung der Artenreichtum zunimmt. Zur Sicherung
der Einbindung des Gebietes in den umliegenden
Landschaftsraum sollten jedoch den Grundsticken
direkt als Verbundsystem zugeordnete Saumgehdlze
vorgesehen werden, damit einerseits der Ubergang
zwischen Landschaftsraum und privaten Hausgéarten
naturnah erfolgt und zum anderen innerhalb des
Plangebietes eine Gehdlz- und Freiflachenstuktur
entsteht, die aufgrund ihrer Herausnahme aus dem
eigentlichen Hausgartenbereichen mit zur Schaffung
neuer Lebensrdume fur Flora und Fauna beitragt.

4.1.3 LANDSCHAFTSEINBINDUNG

Die Landschaftseinbindung des Plangebietes be-
schrankt sich im wesentlichen auf die nérdliche
Abgrenzung. Nur hier besteht noch der direkte Uber-
gang zwischen Siedlung und Landschaftsraum.

In diesem Bereich sind daher MaBnahmen erforder-
lich, die mit dazu betragen, den Ubergang harmonisch
zu gestalten. Insbesondere gilt es in diesem Bereich
die sonst auf den Landschaftsraum gestaltete Wald-
und Gehdlzkulisse so aufzunehmen, daB die bauli-
chen Anlagen nicht direkt an den Landschaftsraum
angrenzen.

Auch fir die Planung kann durch den oben bereits
genannten Saumgehdlzstreifen erfolgen, da dieser bei
ausreichender Breite und entsprechend hoher Be-
pflanzung (ca. 2 m und héher) mit dazu betragt, den
Ubergang landschaftsvertraglich zu gestalten.

Die innerértliche Freitlache, die auch zukunftig auch
noch der landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt, wird
dann allseitig von Bebauung umgrenzt. Im wesentli-
chen entspricht das auch heute schon der hier vorzu-
findenden Situation. Grundsatzlich ist, wenn ein
landwirtschafiliche Betriebstéatigkeit in diesen Berei-
chen weiterhin méglich ist, dieser Flache fir die weite-
re Ortsentwicklung bedeutsam, da gerade so eine
groBe innerdrtliche Freifiache, die eventuell aus der
ackerwirtschaftlichen Nutzung heraus genommen
wird, als innerértliche groBerer Grunflache far beide
Zwecke den dérflichen Charakter des ganzen Ortes
verstérken wiurde.

P&R PLANUNGSGFMEINSCHAFT HANNOVER
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4.1.4 KLIMAFAKTOREN

Fur das Klima und die Luftqualitat des umliegenden
Raumes besitzt der engere Geltungsbereich aufgrund
seiner Einbindung in bestehende Siedlungsrdume
Bedeutung.

Die GréBe der angrenzenden Siedlungsraume sind
jedoch im Zusammenhang mit der Bebauung und
aufgrund der grofirdumigen Kalitluftschneise, die im
Verlauf der Aller den Raum bestimmt, nur von gerin-
ger Bedeutung. Probleme im klimatischen Bereich
und in Bezug auf die Luftqualitdt werden durch eine
Bebauung nicht hervorgerufen.

4.2  EINSCHATZUNG DER AUSWIRKUNG

Nachhaltige 6kologische Risiken sind mit der Realisie-
rung der MaBnahmen nicht verbunden. Die Eingriffe
in Natur und Landschaft erfordern jedoch konkrete
Kompensationsmaf3inahmen auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung.

MafBnahmen in diesem Sinne sind:

- Laubbaumanpfianzungen auf den Baugrund-
stlicken

- Gestaltung des StraBenraumes durch ent-
sprechende Begriinung

- Saumgehdlze zum Landschaftsraum

- extensive Bebauung der einzelnen Grund-
sticke

- Versickerung der anfallenden Oberflachen-
wasser auf den Grundsticken

- Reduzierung der Versieglung auch im &ffentli-
chen Raum (Pflasterung und seitliche Versic-
kerungsmulden)

Der Umfang leitet sich aus der nachfolgend aufgefuhr-
ten Bilanzierung der einzelnen Flichenarten des
Bestandes und des Zustandes nach Planrealisierung
ab.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER



GEMEINDE WINSEN (ALLER) OT BANNETZE - B-PLAN NR.4 - OST- "MEISSENDORFER WEG - OST"

4.3 BEWERTUNGSRAHMEN DER
BILANZIERUNG

Die 6kologische Wertigkeit ergibt sich als Ergebnis
einer Multiplikation der nachfolgenden Faktoren:

- FlachengréBe
(einheitlich in in ha oder gm)

- Biotoptyp,
entsprechend dem Bewertungsrahmen Rhein-
land-Pfalz
Dem Biotoptyp versiegelte StraBe ist der
untere Grenzwert 0,0 zugeordnet.

Der Typ "Biotop nach § 28 NNatG" erhalt den
oberen Grenzwert 1,0.

‘ Bei Baugebieten werden nur die Freiflachen-
anteile der Baugebiete berticksichtigt.
Faktor = Gesamtflache x (1.0 - (GRZ x 1.5))

In der nachfolgenden Tabelle sind die jeweiligen
Flachenanséatze mit den dem Biotoptyp zugeordneten
Faktor und dem Freiflaichenanteil multipliziert und
gruppenweise zusammengefait.

Die Bewertung des Planbereiches “"MeiBendorfer
StraBe” fuhrt auf dieser Grundlage zu folgenden
Ergebnissen:

Bewertung der Ausgangssituation
Bewertung der Planungssituation

12.054,77
10.253,70

Der Ausgangswert wird durch die Bewertungsziffer
der Planung leicht unterschritten. Dieser Umstand
wird durch PflanzmaBnahmen, die der Bebauungs-
plan vorsieht, ausgeglichen.

Das rechnerische Defizit von ca 1800 Bewertungs-
punkten wird wie folgt ausgeglichen:

Innerhalb des Bebauungsplanes©
Pflanzung von StraBenb&umenca.33 Pkt./ Baum

- Pro anzupflanzenden Baum ist eine offene
Vegetationsfliche von mindestens 2.0 m
Breite und im Mittel 10.0 gm vorzusehen.

Es werden somit ca 55 Bdume erforderlich. Die
Gemeinde Winsen(Aller) wird diese MaBnahme im
Zusammenhang mit der Bau der PlanstraBe, der
StichwegerschlieBung und auf dem Kinderspielplatz
ausflhren.

AUSGANGSSITUATION

1 37382,64 0.3 - Intensive Land- /Forstwirtschaft 11.214,79

2 1100,34 0.4 - BF-Anteil-Garten - 0.7 308,10

3 1063,76 0.5 - Wald in Reinkultur 531,88

| - 12.054,77
PLANUNGSSITUATION

1 213,15 0.1 - Pflasterflachen 21,32

2 238,41 0.1 - Pflasterflachen 23,84

3 3248,14 0.1 - PHlasterflachen 324,81

4 725,27 0.4 - Kinderspielplatze 290,11

5 17765,25 0.4 - BF-Anteil-Garten - 0.55 3.908,36

6 11923,72 0.4 - BF-Anteil-Garten - 0.55 2.623,22

7 1100,34 0.4 - BF-Anteil-Garten - 0.55 242,07

8 1063,76 0.5 - wald in Reinkultur 531,88

9 1905,67 0.7 - Feldgehélze 1.333,97

10 103,87 0.7 - Feldgehélze 72,71

11 1259,16 0.7 - Feldgeholze 881,41

10.253,70

P&RA PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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5.0 EINFUGUNG IN DIE BAULEITPLANUNG
DER GEMEINDE WINSEN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4 fur den
Ortsteil Winsen (Aller) lant sich nur bedingt aus dem
wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde ablei-
ten.

Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr.4 wurde im
Rahmen der 11.Anderung des Fldchennutzungspla-
nes als Wohngebiet dargestellt. Die detaillierte Aus-
einandersetzung im Rahmen des Anderungsverfah-
res, und hier insbesondere mit den Zielen der Raum-
ordnung, hat zu einer Anderung gefiihrt. Der Planbe-
reich 11.1 soll nun als Dorfgebiet entwickelt werden.

Hierzu fuhrte das Ergebnis der Beratung im Rahmen
des 11. Anderungsverfahrens:

-

Um einerseits dem Planungsanspruch der
Gemeinde Winsen (Aller) Rechnung zu tragen
und andererseits die Bedenken der Bezirks-
regierung Luneburg und des Landkreises
Celle hinreichend zu beachten, wurde seitens
der Raumordnung empfohlen, eine Verein-
barkeit mit den Zielen der Raumordnung
durch die Wandelung der Festsetzung
"Wohnbaufiache" in "Dorfgebiet® ("MD")
herzustellen.

Der Ortsteil Bannetze weist bis heute Gber-
wiegend dorfliche, durch die Landwirtschaft
gepragte Strukturen auf. Auch bei einer rick-
laufigen Entwicklung in der Vollerwerbsland-
wirtschaft bietet die Ortslage ginstige Vor-
aussetzungen flir den Erhalt und die Entwick-
lung von landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
betrieben und Hobbytierhaltungen ggf. in
Verbindung mit einer extensiv betriebenen
Fremdenverkehrsnutzung (z.B. einem kleinen
Reit- und Fahrbetrieb).

e
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Unter dem Aspekt, da3 im Randbereich von
Verdichtungsraumen, hier:  Ordnungsraum
Hannover, ein zunehmender Siedlungsdruck
auf die umliegenden landlichen Gemeinden
festzustelien ist, oftmals verbunden mit spe-
zielien Nutzeranspruchen (grof3e Baugrund-
stiicke, erhohtes Ruhebedurfnis der “Stadt-
filichtlinge", Bezug zur freien Landschaft,
Pferdehaltung etc.), kann es Aufgabe der
landlichen Gemeinden sein, durch die Nut-
zungsform gestaltbare, sich in die traditionel-
le Entwicklung einfiigende Siedlungsberei-
che zu schaffen, die gleichwohl die Interes-
sen der heimischen Bevélkerung und die
differenzierten Ansprichen der kinftigen
Dorfbewohner bertcksichtigen.

Der Ortsteil Bannetze der Gemeinde Winsen
(Aller) im Spannungsfeld zwischen dem
Ordnungsraum Hannover, dem Mittelzen-
trum Celle und dem Erholungsraum Mei-
BendorferTeiche / Allertal ist in besonderer
Weise geeignet, die Aufgabe eines landli-
chen Siedlungsplatzes mit einem mafBvol-
len, zielgerichteten Entwicklungsansatz zu
erfullen."

Hinzu kommt, daB der Bereich an den landwirtschaft-
lich genutzten AuBenbereich angrenzt. Mit Belastun-
gen, die fur diese Tatigkeit typisch sind ist somit zu
rechnen. Insbesondere ist zu beachten:

Weiter westlich des Plangebietes wird ein
Dieselaggregat fur eine landwirtwirtschaftlich
genutzte Beregnungsaniage betrieben. Von
dieser Anlage gehen Larmimmissionen aus.
Insbesondere ist wahrend der Sommermona-
te auch mit nachtlichen Betrieb zu rechnen,
da sich so Verdunstungsveriuste minimieren
lassen.

Die GréBenordnung der LArmimmissionen ist
far den landlichen Raum ortsiblich und im
Rahmen der Gebietskategorie Dorfgebiet
hinzunehmen. Zur Vermeidung von Konflikten
kénnte bei der Bauausfihrung der nach
Norden hin ausgerichteten Raume durch
Einbau entsprechender schallddmmender
Fenster diesem Umstand Rechnung getragen
werden. In der Regel ist jedoch davon auszu-
gehen, daB allein schon das geschlossene
isolierverglaste Fenster ausreichend Schall-
schutz bietet.

Hierdurch wurde eine erneute Flachennutzungsplan-
anderung erforderlich, die als vereinfachte Anderung
durchgefihrt wird.

Der Bebauungsplan kann somit nach AbschluB3 des
eingeleiteten Verfahrens entsprechend § 8 BauGB in
Ubereinstimmung mit den dann wirksamen Darstel-
lungen des vorbereitenden Bauleitplanes aufgestellt
werden.

6.0 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist in die Siedlungslage eingebunden
und grenzt im Westen und Osten an o&ffentliche
StraBen an. Im Plangebiet zu verlegende Erschlie-
Bungsleitungen kénnen problemlos an in den tangier-
enden StraBenzigen liegende Leitungsnetze ange-
schlossen werden. Kapazitatsgrenzen werden hierbei
nicht erreicht.

6.1 ELEKTRIZITAT

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch
die Avacon AG - Helmstedt sichergestellt.

6.2 WASSERVERSORGUNG

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser wird durch
die Stromversorgung Osthannover GmbH sicherge-
stellt.

6.3 ABWASSERBESEITIGUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den AnschiuB
an die vorhandene zentrale Abwasserbeseitigung in
der Gemeinde Winsen (Aller) durch den Abwasser-
verband Matheide.

6.4 OBERFLACHENENTWASSERUNG

Die Oberflaichenwasser sollen auf den jeweiligen
Grundsticken flachenhaft verrieselt werden.

Probleme beziglich der Verrieselung von unbelaste-
ten Oberflaichenwasser im Ortsteil Bannetze sind der
Gemeinde nicht bekannt.

Anfallendes nicht schadlich verunreinigtes Regen-
wasser ist Uber die Bodenoberflache innerhalb des
Grundstuckes zu versickern (Flachen-, Mulden- oder
Becken-versickerung). Die Bedarfsflachen fur die
erforderlichen Versickerungsaniagen sind von der
Bebauung bzw. von jeder anderweitigen Nutzung
auszuklammern. Uberschiissiges Regenwasser, das
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aufgrund unginstiger Bodenverhéitnisse nicht versic-
kert (in vertretbarer Zeit), kann in begrenztem Umfang
der Vorflut zugefihrt werden. Das abzuleitende
Regenwasser ist in einem Regenklarbecken vorzurei-
nigen und der Abflui3 durch ein Regenruckhaltebec-
ken auf ca. 1 I/s ha zu begrenzen.

Fur mit der Regenwasserversickerung und ggf. -ablei-
tung verbundene Gewdsserbenutzung ist eine was-
serrechtliche Erlaubnis gesondert zu beantragen. in
dem Erlaubnisantrag ist die schadiose Beseitigung
des Regenwassers und die technische Durchfihrbar-
keit der Regenwasserbeseitigung nachzuweisen. Den
Regenwasserversickerungs- und ggf. Ableitungsanla-
gen dirfen keine wassergefdhrdenden Stoffe zugelei-
tet werden. Auf den evtl. Einbau von Abscheideranla-
gen zur Zurlickhaltung von auf Fahrbahnen, Park-
und Stellflichen mit dem Regenwasser abge-
schwemmten Kohlenwasserstoffen wird hingewiesen.

6.5 ABFALLBESEITIGUNG

Die Abfallbeseitigung wird vom Landkreis Celle
durchgefihrt. Die zur ErschlieBung dienenden Ver-
kehrsflachen sind so dimensioniert, daB sie von den
Fahrzeugen flir die Abfallbeseitigung problemlos
benutzt werden kénnen.

Die Abfallsentsorgung in den beiden StichstraBen
erfolgt, da die beiden Privatstichwege von den
schweren Abfallentsorgungsfahrzeugen nicht anfah-
ren werden kénnen, Uber die HaupterschlieBungs-
strafBe.

6.6 LOSCHWASSERVERSORGUNG

Die Ldschwasserversorgung des Plangebietes wird
~Ayrch im Plangebiet zu verlegende Versorgungslei-
phgen - Wasser - mit Anschluf3 an die Leitungsnetze
in tangierenden StraBenziigen sichergestelilt.

Der Grundschutz an Léschwasserbedarf muB far
dieses Baugebiet mind. 800 I/min betragen. Es sind in
einem Abstand von mind. 250 m Ld&schwasserent-
nahmes®©tellen in der ©6ffentlichen Verkehrsflache
herzustellen und entsprechend zu beschildern.

Bei StraBenfihrungen mit Gegenverkehr darf die
lichte Fahrbahnbreite 5,50 m nicht unterschreiten.
Kurven und Wendehammer sind gem. NBauO § 6
bzw. DV NBauO § 2 mit den entsprechenden Min-
destradien herzustellen.

Die Zu- und Durchfahrten fir die Feuerwehr mussen
standig freigehalten werden und dirfen durch Einbau-
ten nicht eingeengt sein. Aufstell- und Bewegungsfla-
chen fur die Feuerwehr missen mind. 6 m breit und
10 m tief sein und sind standig freizuhaiten. AuBer-
dem missen samtliche Trassen, auf denen sich
Feuerwehrfahrzeuge bewegen oder aufstellen, aus-
reichend befestigt werden. Hierfir ist eine Achslast
von mind. 12 t anzunehmen.

6.7 GASVERSORGUNG

Die Avacon AG, Helmstedt ist fur die Versorgung des
Baugebietes mit Gas zustandig.

6.8 ALTLASTEN

Altablagerungen von Haus- und Gewerbemiill sind in
dem Plangebiet und der naheren Umgebung nicht
bekannt und wurden bisher nicht von anderer Seite
bekannt gemacht.

6.9 KOSTEN

Die ErschlieBung ist durch die bereits ausgebaute
StraBe gesichert. Zusétzliche Kosten kommen daher
auf die Gemeinde nicht zu.

6.10 TELEKOMMUNIKATION

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikations-
netzes sowie fiur die Koordinierung mit dem StraBen-
bau und den BaumafBnahmen der anderen Leitungs-
trager ist es notwendig, daB Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Nieder-
lassung 1, Postfach 9011, in 30001 Hannover, Ress-
ort SuN 15, Telefon (0511) 308-9515, so frih wie
mdéglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden.

7.0 STADTEBAULICHES KONZEPT UND
FESTSETZUNGEN

Das Baugebiet wird, entsprechend der Vorpragung
des angrenzenden Oriskerns und der besonderen
Situation in Bannetze als Dorfgebiet entwickelt.

Mit der Gebietskategorie Dorfgebiet soll in Bannet-
ze die Moglichkeit geschaffen werden, auf groBen
Grundsticken innerhalb einer iandlichen und auch
noch landwirtschaftlichen gepragten Umgebung
einer besonderen Art des landlichen Wohnens zu
realisieren, die innerhalb der Gemeinde Winsen in
dieser Aufpragung sonst nicht vorkommt.
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Aus dieser Zielvorstellung leitet sich einmal die
Lage der Verkehrsflaichen ab. Es sich relativ tiefe
Grundstiicke vorgesehen, die bei einer entsprech-
enden Breite zu Grundstucksgrof3en fuhren, die
deutlich Uber dem sonst als normal einzustufenden
Baugrundstick liegen. Der Bebauungsplan sieht
hierfiur die als gesonderte Festsetzung bei der
Dimensionierung der Baugrundsticke auf minde-
stens 1250 gm vor.

Innerhalb der Ortslage Bannetze Ubernimmt das
Dorfgebiet innerhalb des Bebauungsplanes “Meif3en-
dorfer Weg" aber nicht eine mit den alten Dorfgebie-
ten vergleichbare Aufgabenstruktur. Die Charakteristik
des Mischgebietes soll sich vielmehr auf den Wohn-
anteil innerhalb eines Mischgebietes konzentrieren,
der nur in sofern Umnutzungsmdglichkeiten des
Mischgebietes erganzt wird, wie diese konfliktfrei in
eine Uberwiegend dem Wohnen dienende Bebauung
integrierbar sind.

Fir landwirtschaftliche Entwicklungen stehen auf der
einen Seiten die Bereiche, die heute noch durch
landwirtschattliche Betriebstétigkeit gepragt sind, zur
Vertigung. Ein direkter Bedarf, der innerhalb des
Siedlungsbereiches abgedeckt werden muf3, und der
ausschlieBlich far landwirtschaftliche Zwecke zur
Verfugung stehen sollte, ist innerhalb der Ortslage
nicht erkennbar.

Durch die Festsetzung der Gebietskategorie Dorige-
biet wird auBerdem auch der Lage des Gebietes
entsprochen.

Es grenzt direkt an den landwirtschaftlich genutzten
AuB3enbereich an.

Mit Belastungen, die flr diese Tatigkeit typisch sind
ist somit zu rechnen.

Insbesondere ist zu beachten:

- Weiter westlich des Plangebietes wird ein
Dieselaggregat fir eine landwirtwirtschaftlich
genutzte Beregnungsanlage betrieben. Von
dieser Anlage gehen Larmimmissionen aus.
Insbesondere ist wahrend der Sommermo-
nate auch mit néchtlichen Betrieb zu rech-
nen, da sich so Verdunstungsverluste
minimieren lassen.

Die GroBenordnung der LAarmimmissionen ist
fir den lé&ndlichen Raum ortsiiblich und im
Rahmen der Gebietskategorie Dorfgebiet
hinzunehmen. Zur Vermeidung von Konflikten

kénnte bei der Bauausfuhrung der nach
Norden hin ausgerichteten Raume durch
Einbau entsprechender schallddmmender
Fenster diesem Umstand Rechnung getragen
werden. In der Regel ist jedoch davon auszu-
gehen, daf3 allein schon das geschiossene
isolierverglaste Fenster ausreichend Schall-
schutz bietet.

71 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung erfolgt Gber das den Planungsraum
tangierende Stra3ennetz. Die Verbindungsstrale
zwischen dem Meif3endorfer Weg im Sddosten und
dem Riubelandweg im Nordwesten wird jedoch nicht
gradlinig durch den Bereich gefiihrt, sondern schafft
eine Verbindung, die allein schon durch ihre Linien-
fuhrung verkehrsberuhigenden Charakter hat. Die
ErschlieBung der einzelnen Grundstucke erfolgt bis
auf die Grundstiicke im Sidwesten am Rubelandweg
von dem neuen StraBennetz aus. Im Bereich des
Rubelandweges besteht die Méglichkeit, das dort
vorgesehene Saumgehdlz zum Zwecke der Grund-
stiickserschlief3ung zu unterbrechen.

Zur ErschlieBung hinterer Grundstlicke sieht der
Bebauungsplan Stiche vor. Die Stiche sind als private
Verkehrsflachen festgesetzt.

Mit der Aufnahme in den Bebauungsplan soll jedoch
gewadhrleistet werden, daf die angestrebte Grund-
sticksparzellierung auch bei der Realisierung des
Baugebietes erhalten bleibt.
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7.2 ART UND MASS DER NUTZUNG

Das Baugebiet wird einschlieBlich der bereits vorhan-
denen Bebauung als Dorfgebiet festgesetzt. Mit
dieser Gebietscharakteristik soll erreicht werden, daf3
in diesem Bereich Nutzungen, die Uber den Nut-
zungskatalog, der im allgemeinen Wohngebiet zulas-
sig ist, entwickelt werden durfen. Die Grenze wird
jedoch in Richtung der landwirtschaftlichen Betriebsta-
tigkeit gezogen. Die Regelungen im einzelnen sehen
daher vor, daB die Entwicklung der Mischgebiete nur
in dem Umfang zuldssig ist, wie gewéhrleistet werden
kann, daf eine Stdrung des in diesem Gebiet Uber-
wiegend zu realisierenden Wohnens nicht gestort
wird.

GESCHOSSZAHL

Das Umfeld des Planungsraum wird von eingeschos-
siger Bebauung geprégt. Entsprechend wird auch far
den neu zu entwickeinden Bereich eine eingeschossi-
ge Bebauung angestrebt.

Zur Absicherung der hieraus resultierenden Geb&u-
dehéhe sieht der Bebauungsplan noch die Festset-
zungen der maximalen Traufhéhe und der maximalen
Firsthdhe vor.

Die Traufhéhe wird mit maximal 3.5 m, die maximale
Firsthéhe mit 10.0 m festgesetzt. Dieses erméglicht
kleinere Sockel- und/ oder Drempelizonen.

GRUNDFLACHENZAHL

Die Grundflachenzahl beriicksichtigt das sich bereits
aus der vorhandenen Bebauung ergebende offene
Siediungsbild und wird mit 0,2 festgesetzt. Entspre-
chend den Regelungen der BauNVO ist bei der
Bebauung zu berdcksichtigen, daB zusétzlich nur
noch weitere 10 % der zukinftigen Grundstlicksfldche
durch flachenversiegeinde bauliche Anlage, wie
Nebengebdude, Terrassen und Garagenzufahrten,
angelegt werden durfen.

Hierdurch wird die Anregung gegeben, Befestigungen
- soweit wie moglich - als wassergebundene Decken,
die keine Beeintrachtigung fir die Grundwasserneu-
bildungsrate mit sich bringen, vorzusehen.

GESCHOSSFLACHENZAHL

Die GeschofRflachenzahl ist, entsprechend der einge-
schossigen Bauweise, ebenfalls mit 0,2 vorgesehen.
Auf der Grundlage der Baunuizungsverordnung in
ihrer derzeit wirksamen Fassung ist der Ausbau von

Dachbdden ohne Anrechnung auf die GeschoBflache
zulassig.

7.3 BAUWEISEN

Das Umfeld wird durch offene Bauweise gekenn-
zeichnet. Entsprechend sieht der Bebauungsplan
ebenfalls eine offene Bauweise vor.

Die Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb der offenen
Bauweise werden durch die Forderung, daB nur
Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind, dahingehend
eingeschrankt, daB keine Uber die vorgesehene
Nutzungsintensivierung in diesem Gebiet stattfinden
kann.

7.4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Innerhalb des Bebauungsplanes werden nur geringe
Einschriankungen der Uberbauung der Grundstiicke
vorgesehen. Zum einen ist ein Abstand zur StraBe
und zum anderen ein Abstand zu den im Bebauungs-
plan festgeschriebenen Grinzonen vorgesehen. Die
Festsetzungen ermdglichen somit eine relativ freie
Anordung der Baukdrper auf dem Grundstick.

Die Regelung, daB Nebenanlagen wie Garagen nur
innerhalb der 0berbaubaren Grundsticksflachen
zuldssig sind, verdndert somit lediglich die Extremla-
gen dieser Anlagen auf dem Grundstiick.

7.5 KINDERSPIELPLATZ

Innerhalb des Baugebietes kann es aufgrund der
vorgesehenen Parzellierung und der vorgesehenen
Bebauungsméglichkeiten eine Wohnfldche in der
GréfBenordnung von ca. 7.000 bis 10.000 gm Ge-
schoB3flache fahren. Entsprechend den Regelungen
des Nieders. Kinderspielplatzgesetzes ist hierfir eine
Spielplatzflache in der GréBenordnung von ca. 200
gm erforderlich. Im Bebauungsplan wird daher an
zentraler Stefle eine Fldache als Kinderspielplatz fest-
gesetzt, die eine GréBenordnung von ca. 700 gm
aufweist. Diese GréBenordnung liegt einmal deutlich
uber den Mindestanforderungen, die das Nieders.
Kinderspielplatzgesetz mit 300 gm festschreibt. Zum
anderen lassen sich auf dem Kinderspielplatz aus-
reichende Gehdlzanpflanzungen sowohi zum Stra-
Benraum als auch zur sddlich angrenzenden landwirt-
schaftlichen Freifldiche vorsehen, die nicht zu einer
Minimierung der Kinderspielplatzfiache fihren.
Daruberhinaus deckt er auch den Bedarf angrenzen-
der Flachen mit ab. Hier gehért auch eine potentielle
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Entwicklung der sudlichen angrenzenden landwirt-
schaftlichen Flache fur Wohnzwecke. In einem sol-
chen Entwicklungsfall wirde der Kinderspielplatz an
zentraler Stelle zur Verfigung stehen, und kénnten
soweit wie méglich nach Siden erweitert werden und
lieBe gleichzeitig die entsprechende Umgestaltung
der Flachen eine verkehrliche Anbindung in den sudli-
chen Raum zu.

Im Bereich der Kinderspielplatzes sind nur solche
Pflanzen- und Straucherarten vorzusehen, die nicht
giftig bzw. mindergiftig sind.

7.6 PFLANZENARTEN

FOr die Anpflanzungen sind standortgerechte, im
Naturraum heimische Gehdlze zu wahilen, um sicher-
zustellen, dai3 das neue Baugebiet in angemessener
'Hional-typischer Weise in den bestehenden Sied-
uhgsraum eingegliedert wird.

Fur die fur das Anpflanzen von Baumen und Stréu-
chern festgesetzten Flachen sind ausschlieBlich
landschaftstypische B&dume und Strducher vorzuse-
hen. Die nachfolgende Liste gilt fur die zu verwen-
denden Anpflanzungen als Anhalitspunkt.

3.

Baume 1. Ordnung

Acer plantanoides - Spitzahorn

Acer - Bergahorn
pseudoplatanus

Fagus silvatica - Buche
Fraxinus exelsior - Esche
Quercus robur - Stieleiche

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Baume II. Ordnung

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Prunus avium - Vogelkirsche

Straucher

Corylius avellana - Haselnuss
Cornus sanguinea - Hartriegel
Crataegus - Weissdorn
monogyna

(nicht geeignet in Bereichen mit
gewerbl. Obstanbau)

Rhamnus fragula - Faulbaum
Salix caprea - Salweide
llex aquifolium - Stechpalme

- Schw.Holunder
- Traubenholunder

Sambucus nigra
Sambucus
racemosat
Viburnum opulus - gem.Schneeball
StraBenbaume |. Ordnung

Aps acer - Bergahorn
Pseudoplatanus

Qr quercus robur - Stieleiche
Tc tilia cordata - Winterlinde

StraBenbdume Il. Ordnung

Ac acer campestre - Feldahorn
Bp betula pendula - Sandbirke
Cb carpinus betulus-Hainbuche
So sorbus - Eberesche
aucuparia
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7.7 GESTALTUNGSREGELUNGEN 8.0 VERFAHRENSVERMERKE

Im einzeinen wurden die folgende Festsetzungen Die Begrundung wurde ausgearbeitet von der
getroffen:
Planungsgemeinschaft P & R
7.7.1 DACHER OlbersstraBe 2
30519 Hannover
Insbesondere Dacher und Dachformen einer Siedlung Tel. 0511-83 58 60
stehen im Blickfang des Betrachters.
Hannover, den 15.11.1999

Die Verwendung von orts- und regionstypischen

Dachsteinen und -formen ergeben ein harmonisch- Die Begrindung hat in der Zeit vom 06.12.1999 bis

einheitliches Bild der Dachlandschaft, welche in 06.01.2000 &ffentlich ausgelegen.

besonderen MaBe den ersten Eindruck eines neuen

Siedlungsbereiches pragt. Ort und Dauer wurden am 25.11.1999 ortsiblich be-
kanntgemacht.

Beziglich der Farbgestaitung der Dachfidchen sotlen
keine gesondert geregelten Anforderungen gestelit
werden.

Ungewtinscht und damit auch ausgeschlossen sind
hingegen glasierte Oberflichen, da sie optisch immer
negativ in Erscheinung treten (Reflektion).

Bezlglich der Form der Hauptdécher sowie auch der
Dachaufbauten und der Dachneigung sind ebenfalls
einschrankende Vorschriften vorgesehen.

In Niedersachsen und auch im Winsener Raum sind
die Dacher Ublicherweise als symmetrische Sattel-,
Walm- und Krippelwalmdécher ausgefiihrt worden.
Diese Dachformen sollen auch weiterhin maBgeblich
sein, damit keine Fremdformen die einheitliche
Erscheinung benachteiligen.

7.7.2 EINFRIEDUNGEN

Bei der Gestaltung der Einfriedungen soll im Rahmen
der 6&rtlichen Bauvorschrift die Anordnung ort- und
regionsuntypischer Bauarten und -materialien verhin-
dert werden. Deshalb wird, um auch bei Einfriedungen
sicherzustellen, daB die fir die Gemeinde Winsen
{Aller) geltenden Gestaltungsanforderungen eingehal-
ten werden, die Einfriedungen entlang der &ffentlichen
Verkehrsflichen nur als Steinmauer, als lebende
Hecke oder als Holzzaun mit vertikaler Gliederung
{Holzstakettenzaun) zugelassen.

Damit die Einfriedung jeweils nicht zu sehr in den
Vordergrund tritt, wird parallel dazu geregeit, daf die
Héhe der Einfriedungen nicht hdher als 140 cm sein
darf. Bezugspunkt fir diese Hoéhe ist die Oberkante
der néchstgelegenen Verkehrsflache/Erschlie3ungs-
straf3e.
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0.0

1.0

2.0

3.0

4.0

4.1

Fassung der Baunutzungsverordnung

Die Festsetzungen basieren auf der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) in der Neufas-
sung vom 23.01.1980 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1ll des Gesetzes
zu Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohn-
bauland vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Alle ausnahmsweise

zulassigen Nutzungen

sind unzulassig (gemas3 § 5 Abs. 3
BauNVO).

Nutzungen nach § 5 Abs. 2 nr. 1 und 4
BauNVO (Wirtschaftsstellen land- und forst-

wirtschatftlicher Betriebe sowie Betriebe zur
Be- und Verarbeitung und Sammlung land-
und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse)
werden ausgeschlossen.

Nebenanlagen
§ 23 Abs. 5 BauNVvVO

In den Baugebieten sind Garagen nur inner-
halb der uberbaubaren Grundsticksflachen
2ulassig.

Trauf- und Firsthohen

Die  Traufhéhe  eingeschossig  zulassiger
Bebauung darf maximal 4.5 m und die First-
héhe maximal 10.0 m betragen. Die Werte
sind zur jeweils nachstgelegenen Verkehrs-
flaiche zu messen.

Pflanzfestsetzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern

Private Grinflache Saumgehdlz

Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen
von Bdumen und StrAuchern sind flachen-
deckend mit standortgerechten, im Natur-
raum heimischen Gehdlzen zu bepflanzen.

5.0

6.0

Offentlichen Verkehrsflachen

In den festgesetzten o&ffentlichen Verkehrs-
flichen ist je 150 gm Verkehrsflaiche minde-
stens ein standortgerechter, im Naturraum
heimischer grosskroniger, hochstammiger
Laubbaum zu pflanzen. Je Baum ist eine
offene Vegetationsfliche von mindestens 2,0
m Breite und insgesamt 10,0 gm Fléche
vorzusehen.

Regelungen fir die Anlage und Erhaltung

von Baumen und Strauchern

Privater Anpflanzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten
PflanzmaBnahmen im privaten Bereich sind
in der ersten Pflanzperiode nach Bezug des
Gebéaudes vorzunehmen.

Erhaltung

sind dauerhaft zu erhalten
mit  Nachpflanzungen

Anpflanzungen
und gegebenenfalls
aufzufillen.

Pflanzenarten

Fur alle Anpflanzungen sind standortheimi-
sche Baume und Strducher in Anlehnung an
die in der Begrindung zum Bebauungsplan
aufgefuhrten Liste zu verwenden.

Fur Laubbaumanpflanzungen sind Baume
mit einem Stammumfang gréBer 16 cm zu

verwenden.

In den Saumgehdlzen sind hochwachsende
Straucher (min 2.0 m) zu verwenden.

Mindestgrossen

Die Mindestgréosse der Baugrundsticke im
-MD- betragt 1250 gm.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER



GEMEINDE WINSEN (ALLER) OT BANNETZE - B-PLAN NR.4 - OST- "MEISSENDORFER WEG - OST"

GESTALTUNGSREGELUNGEN
1.0 Dacher
1.1 Dachform

Die Dacher der Hauptgebaude sind als Sattel-,
Walm- und Krippelwalmdacher auszufuhren.

1.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten wie Gauben, Zwerchdacher
etc. sowie Dacheinschnitte sind bis zu 50 %
der Trauflinge der entsprechenden Gebaude-
seite zulassig.

1.3 Dachneigung

Die Dacher der Dauptgebaude sind mit einer
Dachneigung von mind. 30 Grad , die der
Nebengebdude mit mindestens 20 Grad
auszufihren.

Dachaufbauten sind von diesen Festsetzungen
nicht betroffen.

1.4 Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung sind nur kleinteilige
Dachsteine oder -ziege! unter Ausschluss
glasierter Oberflachen zuldssig.

2.0 Einfriedungen

Einfriedungen entlang der d&ffentlichen Ver-
kehrsflachen, durfen nur als Steinmauer , als
lebende Hecke oder als Holzzaun mit vertikaler
Gliederung errichtet werden.

Die Hdéhe der Einfriedungen auf den Grenzen
zur Offentlichen Verkehrsflache darf 1,4 m,
bezogen auf die Oberkante Erschliessungs-
strasse bzw. néchstgelegenen offentlichen
Verkehrsflache, nicht tGberschreiten.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG J GRUNFLACHEN
DORFGEBIE
D (§%RB§UN\I/O1; SAUMGEHOLZ
PRIVAT
MASS DER BAULICHEN NUTZUNG T
| GESCHOSSZAHL
" DFLACHE
0.2  GRUNDFLACHENZAHL WALDFLACHEN
GESCHOSSFLACHENZAHL N
seeeoyl wALD
| \ BAUWEISE
0 OFFENE BAUWEISE

BAUWEISE, BAUGRENZEN

‘i NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER
ZULASSIG BAUGRENZEN

(§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB,
§ 23 BAUNVO)

UBERBAUBARE FLACHE

STRASSENVERKEHRSFLACHEN

STRASSENVERKEHRSFLACHE SONSTIGE FESTSETZUNGEN
OFFENTLICH

r-1 GRENZE DES RAUMLICHEN GELT-

LE UNGSBEREICHES DES
L BEBAUUNGSPLANES

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

& | VERKEHRSFLACHE MIT BE-
& | SONDERER ZWECKBESTIMMUNG -
PRIVATE ERSCHLIESSUNG

LEGENDE

20



GEMEINDE WINSEN (ALLER) OT BANNETZE - B-PLAN NR.4 - OST- "MEISSENDORFER WEG - OST"

KRS

AN

MD| |
02/02—
1 ([
e W T
N Z. N
M1:1.500

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN




O - BANNETZE - B-PLAN NRA - DST*

T8 - EXTUCHE FETSETLINGN
00 Fassung der Baunutzungaverordnung

Ue Festsetzungen besieren suf der Baunut-
2ungsverordnung (BauNVO) in der Neufas-
sung vom 23 011990 (BGB) ) S. 132). 1u-
letzt gesnden durch Artikel |Il des Geyetzes
2u Ermichierung von Investihonen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohn-
baulend vom 22.04. 1803 (BGBI. | S 466)

10 Art der baulichen Nutzung
§9 Abs. Y Nr. 1 BauGB

5.0 Regeiungen N die Anlage und Erhaitung
von Bilumen und Striluchern

Privater Anpflanzungen

Die  wm  Bebauungsplan  festgesetzien
Plisnzmainahmen 1 privaten Bereich sind
in der ersten Pllanzperiode nach Bezug des
Gebludes vorzuhehmen.

Erhaltung

Anpfsnzungen sind deuerhaft zu erhalten
und mit

Alle

snd  unzuidssig (gemdl § S5 Abs 3

BauNvO) Planzenarten

Nutzungan nach § 5 Abs 2 nr 1 und 4 Fir she sind

BauNVO (WirtschaRasislien land- und forsi-
wirischatiicher Belrniebs sowie Betriebe zur
Be- und Versrbeitung und Sammiung land-
ond . .

weiden susgeschiossen.

20 Nebenanisgen
§ 23 Abs. 5 BauNvVO

»\ Baugebieten sind Garagen nur inner-
8l der uberbaubsran Grundsticksfachen
zulhssig

3.0 TYrauf- und Firsthdhen

Om  Traumohs eingeschossug  2ul
Bebsuung darf maximel 4.5 m und die
hohe maxmal 10.0 m betragen. Die Wene
sind zur jewsils ndchsigelegenen Verkehrs-
fidche zu messen.

4.0 Pfisnztestsetzungen
59 Abs. 1 Nr. 258 BauGB

4.1 Fiichen zum Anpfianzen von Biluman
und Striluchern

Private Grunfische Saumgeholz

Dia lestgeseszton Fldchen zum Anpflenzen
von Baumen und Strduchern sind fibchen-
deckend mit stsndorigeechten, im Natwr-
1aum hei Gehoizen zu

Im Bereich des sUdtichen Rubeland Weges
s bis zur Einbindung der Stralle Rubeiand
L 2w i

sung im einer Breite bis 2u 7,5 m pro Grund-
stick zuidssig.

Oftentiichen Verkehrsfidchen

In den fesigesetzten Offentiichen Verkehrs-
fachen isl tp 150 qm Verkehrsfidche minde-

ns ein standorigerechter, im Naturraum
hmnum grosskroniger, hochstdmmiger
ubbsum zu pflenzen Je Baum st eine
offena Vegetstionsftache von mindestens 2.0

m Breite und insgesamt 100 qm Flache
vorzusehen

sche Baume und Strducher in Aniehnung an
die n der Begrandung zum Bebauungsplan
sulgefOhrten Liste Zu verwenden.

Fir Laubbsumanpfanzungen sind Baume
mnt einem Stammumtfang grofler 16 cm zu
verwenden.

In den sind
Swrducher (min 2.0 m) Zu verwenden.

6.0 Mindestgrossen

Dre M der im
-MO- betragt 1250 qm.

GESTALTUNGSREGELUNGEN
1.0 Dicher
11 Dachtorm

Die Décher der Hauptgebaude sind als Sattei-
Waim. und Krippetwaimdacher suszufuhren

12 Dachaufoauten

Dachsufbauten wisa Gauben 2werchdacher
stc. soww Dacheinschnitte sind bis zu 50 %
der Traufidnge der emaprechenden Gebaude-
seite zuibssig

1.3 Dachneigung

Die Dacher der Dauptgebduds sind mit sner
Dachneigung von mind. 30 Grad . die der
Nebengebdude mit mindesiens 20 Grad
aus2ufDhren.

D sind von desen
nicht betroffen.

14 Dacheindeckung

For die Dx #ind nur o
Dachsteine oder -ziegel unter Ausschiuss
Qlasiarter Oberftichen Zuldssig
2.0 Einfriedungen
snilang der i Ver-

kehrsfidchen, ddrfen nur als Sisinmauer | als
lebende Hecke oder sis Holzzaun mnt vertikater
Glisderung efrichtet werden

Die Héha der Einfrisdungen auf den Grenzen
Zur oifentlichen Verkehrsfidche darf 1.4 m,
bezogen auf dis Oberkanta Erschliessungs-
strasse biw. nichstgelegenen dffentlichen
Verkehrsfidcha, picht Dberschreden.

o __j Lﬂll A - JHICHNERISCBE FESTSETZONGEN

. Priambel ]

‘L Vervielfiltigungsvarmerk

]

[ Ubereinstimmungsvermerk "] [Auteralungsbeschiuss [ Sttentiiche Austegung
Aufgrung des § 1 Abs 3 und des § 10 des Bauge- Kantengrundiege Flurkartenwerk Dis Planunteriage entspricht dem Inhalt des Liegen- Der der Winsen Der V uss der Winse
sezbuches (BauGB) und der §§ 56 und 98 der Nie- Fiur schafiskatasters und weist die stddtebsulich bedeut- (Aller) hat in seiner Smzung am 22 05 1997 de (Aller) hat in seines Sitzung am 19.10 1999 dar
dersachsischen Bauordnung (NBauQ) und des § 40 Masstab 1 1000 samen Anlagen sowie Strassen, Wege und Plaize des B Nr 04-Ost Entwur! des der E

der G g (NGO)
hal der Rat der Gemeinde Winsen (Alier) den

N 04-Ost "Meill fer Weg-Ost"
or aus der P g

(Teit A) und den nebenstehenden taxtlichen Festset-
zungen (Teil B) sowie den ortlichen Bauvorschrften
uber die Gestaltung baulicher Anlagen als Satzung
beschiossen

Winsen (Alier) den 06 04 2001

iLs)
(Burgermesster)

w8}

{Gemeindedirektor}

vofisténdigs nech (Stend vom __ __ 1 Sweust
Ll fur die G Winsen L der D der Grenzen und der
(Aller} erten durch O B V | Ri Mey! Anlagen h Dre neu
zubildenden Grenzen lassen sich esnwandffe in die
am e Ortlichkeit ubertragen
AZ

Celle, den ____

M-acnm'fm Weg-Ost™, O Bannetze beschlossen

Der AufsieHungsbeschiuss it gemass § 2 Abs 1
BauGB am 13 05 1999 ortsubkch bekannigemacht
worden

Winsen (Alier). der: 06 04 2001

(-1

(Gemeindedu ektor |

g
dung und dem Entwa! der ortlichen Bauvorschn
uber die Gestatung zugestimmt und deren ditenth
che Auslegung gemass § 3 Abs. 2 BauGB beschiat
sen Orl und dauer dev Offentlichen Auslegun
wurden am 25.11.1999 ortsiblch bekannigemach
Der Entwurf des Bebsuungsplanes, der Begrindun
und der orttichen Bauvorschrift uber die Gestaltun
haben vomn 06 12 1989 bis 06 01.2000 gem4ss §

Abs 2 BauGB sffentlich ausgelegen

Winsen (Aller), den 06.04 2001

@Sy

(Gemendedirektor)
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[eungabescniuns ] [versttentiicnung ] ] [Mingel bei Abwigung | [ Form- una vertahrenstenter !
Der Rat der Gemeinde Winsen (Alier| hal m seiner Der des g1 ist Innerhalt von sieben Jahren nach Inkraftireten des  Innerhatb eines Jahres nech Inkrafttreten des
Sizung am 05.04 2001 nach Prutung der Begenken gemal § 10(3) BauGB am 20.04.2001 im Amtsblatt Bebauungsplanes sind Miingel der nicht istdie Verfahrens-
und Arvegungen nach § 3 Abs 2 BauGB den fur den Landkreis Cefte bekanntgemacht worden. geflend gemachi worden oder F i beim des

ul\ll\owhn ais Sstzung nach § 10 BauGE, die
Begrimdung nach § 9 (8) BauGB sowe die ortliche
Bauvorschih Gber gve Gestafiung nach § 97 Abs 1
8z 1 NBauQ beschiossen

Wingen (Aliar), den 05 04 2001

iLs)

(Gemeindedirekior)

Der Bebauungsplan tritt damit am 20.04.2001 in
Kraft

Winsen (Alier), den 23.04.2001

‘s

(Gememdedirekior)

Bebauungiplanes nicht getend gemacht worden

Winsen (Aller) den Winsen (Alier), den —_

(ws) {Ls)

{Gemesndedirektor) (Gemeindedirektor)
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