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BEGRUNDUNG

ZUM B-PLAN NR. 1A "HUTTENSEEPARK" -
4. ANDERUNG

ORTSTEIL MEISSENDORF

DER GEMEINDE WINSEN (ALLER)

1.0 VORBEMERKUNG

Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat in seiner
Sitzung am 21.10.1993 die 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr.1A "Hittenseepark" in MeiBendorf
beschlossen.

Die Trager offentlicher Belange wurden am Aufstel-
Jungsverfahren mit Schreiben vom 23.01.1996 betei-
ligt.

Die friihzeitige Blrgerbeteiligung wurde am
22.06.1995 durchgefiihrt.

In seiner Sitzung am 03.09.1996 hat der Verwal-
tungsausschuB der Gemeinde dem Entwurf der 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr.1A - Ortsteil
MeiBendorf einschlieBlich der Entwurfsbegriindung
zugestimmt und beschlossen, diese Entwurfsunterla-
gen gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
14.11.1996 ortstiblich bekanntgemacht. Die 6ffentli-
che Auslegung erfolgte in der Zeit vom 18.11.1996 bis
zum 30.12.1996.

Der BeschiuB gem. § 10 BauGB wurde vom Rat der
Gemeinde in seiner Sitzung am 22.05.1997 gefaBt.

20 PLANGEBIET

Diese Bebauungsplandnderung umfaBt den gesamten
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 1A. Der Geltungsbereich ist zur Verdeutli-
chung in nachfolgender Ubersichtskarte dargesteiit.

Der Geltungsbereich befinfet sich im Ortsteil MeiBen-
dorf der Gemeinde Winsen (Aller). Er ist Teil eines
groBeren Bereiches flr Freizeitnutzungen "Hutten-
seepark", westlich der Ortschaft MeiBendorf und nérd-
lich der Hiittenseeteiche.

Der Geltungsbereich (berlagert Teile des Bebau-
ungsplanes Nr. 1 "Hittenseepark”. Mit seiner Rechts-
krafterlangung tibernahm dieser Bebauungsplan Nr.
1A die geltenden Festsetzungen fur diesen Teilbe-
reich.

Als wesentliche Inhalte setzt der rechtskraftige
Bebauungsplan Sondergebiete mit der Zweckbestim-
mung Camping, Sondergebiete mit der Zweckbe-
stimmung Wochendhausgebiet und ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung Restaurant (Ausflugsiokal)
fest. Desweiteren werden neben Gemeinschaftsstell-
platzfiichen und Wasserflichen das gesamte Gebiet
gliedernde Grinflichen mit unterschiedlichen Nut-
zungszuweisungen definiert.

- Die zulassige Grundflaiche und GeschoBfia-
che der Wochendh&user betragt 80 gm.

- Bei der GeschoBfidche ist die maximal erre-
ichbare Wohnflache in allen Geschossen,
einschlieBlich der Umfassungswinde, zu
berucksichtigen.

- Uberdachte Freisitze bis 15 gm sind auf die
zuldssige Grund- und GeschoBfliche nicht
anzurechen.

- Je Grundstlick ist eine Einzelgarage mit einer
Grundflache bis zu 25 gm sowie ein sonstiges
Nebengeb&ude mit einer Grundfliche bis zu
15 gm zuldssig.

- Es gilt eine MindestgrundstticksgréBe wvon
650 gm.
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- Innerhalb des Sondergebietes Camping sind
mobile Unterklinfte, ebenso wie Nebenanla-
gen fur Zwecke der Hygiene und der Ver- und
Entsorgung, zulédssig.

- Die maximale Grundflache der Nebenanlagen
ist auf 100 gm je Gebiet und die Mindestgré-
Be der Standplédtze auf 110 gm festgesetzt.

- Das Sondergebiet Restaurant hat die Zweck-
bestimmung Schank- und Speisewirtschaft
mit der Bindung an die Erholungs- und Aus-
flugsnutzung. Es gilt eine eingeschossige
offene Bauweise mit einer Grundflachenzahi
von 0,2 sowie einer GeschoBfldchenzahl von
0,3.

- Innerhalb der Grinflachen sind an markierten
Stellen Sondernutzungen (Bootshauser/
DLRG-Station/ Bauhof/ Verwaltung und Auf-
sicht) in insgesamt untergeordneter GréBen-
ordnung und eingeschossiger Bauweise
zulassig.

Fir den Bebauungsplan gilt je nach Festsetzung die
BauNVO von 1977, 1990.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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3.0 ERFORDERNIS
DES AUFSTELLUNGSVERFAHRENS

Die Gemeinde Winsen (Aller) besitzt seit Jahren eine
positive Bevdlkerungsentwicklung, die deutlich tber
den im Landkreis Ublichen Werten liegt (Bevilke-
rungsentwicklung in der Gemeinde Winsen (Aller) von
1970 bis 1992 =+ 52,5 %; im Landkreis im gleichen
Zeitraum =+ 7,9 %). Zuriickzufihren ist diese Entwick-
lung wesentlich auch auf die guinstige Verkehrsanbin-
dung sowie auf die geographische Lage in der Nidhe
mehrerer Mittel- und Oberzentren und den interessan-
ten Natur- und Landschaftsraum. Vorherrschende
Wohnform ist das freistehende Einfamilienhaus. Die
Nachfrage nach Wohnbauland kann derzeit durch
qualifiziertes Bauland nicht abgedeckt werden.

Neben den Wohnnutzungen verfigt die Gemeinde
Winsen (Aller) Uber Uberdurchschnittlich viele Berei-
che flur Freizeitnutzungen, wie z.B. Wochenendhaus-
gebiete. Der interessante Natur- und Landschafts-
raum mit groBem Waldbestand und FluBldufen, wie
der Aller, besitzt eine groBe Anziehungskraft weit tber
das Gemeindegebiet hinaus. Die stetige Nachfrage
nach entsprechenden Nutzungen hat in friherer Zeit
zur Ausweisung weiterer entsprechender Nutzungs-
bereiche geflhrt. Vorhandene Nutzungsansitze, wie
Wochenendhausgebiete, wurden vergréBert bzw.
aufgewertet. Die Entwickiung bzw. der Wunsch nach
weiteren und héherwertigen Nutzungen (Anpassung
der baulichen Nutzungsbereiche und -dichte sowie
des Komforts an heutigen Standard und Bedarf) ist
nicht abgeschlossen.

Neben den vorbeschriebenen Wohn- und Freizeitnut-
zungen hat sich in der Gemeinde Winsen (Aller),
neben der Land- und Forstwirtschaft, ein Giberwiegend
der Gemeindecharakteristik angepaBtes Gewerbe
angesiedelt. Die Gemeinde verfagt somit Uber Ar-
beitspldtze in unterschiedlichen Gewerbebereichen.
Sie ist unabhéngiger von konjunkturellen Schwankun-
gen. Die Gewerbe entwickeln sich in eigenstdndigen
Gebieten, jedoch (iberwiegend, entsprechend der
landlichen Struktur, innerhalb der Siedlungsgefiige in
Dorf- und Mischgebieten. Zur Starkung der Region ist
es erforderlich, weitere gebietsvertragliche Gewerbe
anzusiedeln und den bestehenden Betrieben bei
Bedarf Entwicklungsmd&glichkeiten zu geben.

In der Vergangenheit wurde durch verschiedene
Bebauungsplanverfahren der Flachenbedarf abge-
deckt. Ein weiterer Bedarf konnte durch innere Ver-
dichtung, d.h. durch BaullickenschiieBung, berlicks-
ichtigt werden. Die Mdglichkeit zur weiteren Baullc-
kenschlieBung ist mittlerweile nur noch begrenzt még-

lich, was wesentlich auch auf Eigentumsverhiltnisse
zurickzufihren ist.

Die Baulandsituation verschérft sich stetig. Ursachen
hierfir sind zum einen geselischaftliche Entwicklun-
gen wie:

- gestiegener Wohnflachenbedarf pro Kopf

- Zunahme und frihzeitige Familienentflech-
tung

- gré6Bere Anzahl von Einzel-Haushalten, die
die Nachfrage nach Bauland bzw. Wohnfl&-
che erhéht

- langere Eigenstindigkeit dlterer Menschen
- Zunahme von Uber- und Aussiedlern
- Zuzug von AuBen und

- Zunahme der Freizeit durch Reduzierung der
wéchentlichen Arbeitszeiten, Vorruhestands-
regelungen, gestiegene Lebensdauer etc.

Als Folge vorgenannter Entwicklungen ist ein kontinu-
ierlicher Anstieg der Baulandpreise fir Wohnnutzun-
gen und andere bauliche Nutzungen zu verzeichnen.
In den einzelnen Ortsteilen kann der Eigenbedarf
teilweise aus dem Bestand heraus nicht mehr befrie-
digt werden. Zum einen beabsichtigt die Gemeinde
durch weitere Neuaufstellungen von Bauleitpldnen die
Situation in den Griff zu bekommen. Zum anderen soll
durch die Méglichkeit zur nachtraglichen Verdichtung
der Druck verringert werden.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bau-
leitpldne aufzustellen bzw. zu &ndern, sobald und
soweit es fir die stidtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Hierbei sind nach § 1 Abs. &
BauGB unter anderem die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (Nr.
1), die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung bei Vermei-
dung einseitiger Bevélkerungsstrukturen, die Eigent-
umsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die
Bevélkerungsentwicklung (Nr. 2) und die sozialen und
kulturellen Bedlrfnisse, insbesondere die Bedurfnisse
der Familien, der jungen und alten Menschen und der
Behinderten, die Belange des Bildungswesens und
von Sport, Freizeit und Erholung (Nr. 3) zu
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bericksichtigen.

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (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 Grundstiicksflichen neu
und sieht die Neuordnung der GeschoBflichenbe-
rechnung vor.

Bei der GeschoBflachenberechnung sind auf der
Grundlage der BauNVO 90 im Bebauungsplan die
Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvoligeschos-
sen (anderen Geschossen), einschlieBlich der zu
ihnen gehdérenden Treppenrdume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswénde, nicht mitzurechnen soweit
im Bebauungsplan keine abweichende Regelung
getroffen wird.

Das heiBt, daB z.B. ein DachgeschoB, dessen anre-
chenbare Grundflache nicht mehr als 2/3 der darunter-
liegenden Ebene ausmacht, bei Anwendung der
BauNVO 90 ausgebaut werden darf, auch wenn
hierdurch bisher die zuldssige Baudichte tUberschritten
wurde. Es wird somit die Mdglichkeit geschaffen,
vermehrt Wohnraum bzw. nutzbaren Raum zu errich-
ten, ohne daB die erforderliche Grundstiicksflache
vergréBert werden muf3.

Mit der Anwendung der BauNVO auf die Bauleitpla-
nung, verbunden mit vorbeschriebener Regelung,
sieht die Gemeinde die Mdéglichkeit, dem dringend
benstigten Baulandbedarf bzw. dem dringenden
Bedarf an weiterer Wohn-, Gewerbe- und Freizeitfli-
che durch Verdichtung bereits vorhandener Gebiete
entsprechen zu kdnnen.

Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat daher fur alle
Bebauungspldne die Anpassung der Planungen an
die neue BauNVO vorgesehen. Mit diesem Verfahren
soll die BauNVO 90 fiir den Bebauungsplan Nr. 1A
"Hlttenseepark" Anwendung finden.

UMWELT- UND NATURSCHUTZ

Durch Bebauungen und Flachenbefestigungen
werden die Aufnahmeféhigkeit des Bodens fur anfal-
lende Regenwasser herabgesetzt sowie Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere reduziert. Mit der BauNVO 90
ist eine Grundstlicksversiegelung nicht mehr im
gleichen Umfang wie friher méglich. Die zulassige
Versieglung wird auf ca. 150 % der zuldssigen Grund-

fliche fir Hauptgebiude eingeschrankt (Ausnahme-
regelungen sind méglich).

Durch Anwendung der BauNVO 90 auf die Bauleitpla-
nung der Gemeinde wird somit eine UbermaBige
Versiegelung von Grundstiicken verhindert. Die
Belange der Umwelt gewinnen an Gewicht, auch in
bebauter Ortslage.

NUTZUNGSVERTEILUNG

Bei der Uberarbeitung der BauNVO wurde bei ver-
schiedenen Paragraphen eine Anpassung an heutige
Nutzungsanforderungen bzw. eine Klarstellung der
Regelungen vorgenommen. So wurden z.B. die
ausnahmsweise zulassungsfdhigen Nebenanlagen
ohne Festsetzungen im Bebauungsplan auf fernmel-
detechnische Anlagen und Anlagen fir erneuerbare
Energien erweitert. Die Zulassigkeit von Anlagen far
sportliche Zwecke in allgemeinen Wohngebieten,
Kerngebieten, Gewerbegebieten und reinen Wohnge-
bieten wurde erleichtert etc.

Die Bauleitplanung der Gemeinde soll an die geénder-
ten "Nutzungsanforderungen und -zuldssigkeiten"
angepaBt werden. Grundsétzliche Anderungen der
Nutzungsverteilung, -zulédssigkeit und -struktur der
einzelnen Baugebiete sind mit der Anwendung der
BauNVO 90 nicht verbunden. Wohngebiete dienen
weiterhin vorwiegend dem Wohnen und Gewerbege-
biete weiterhin der gewerblichen Nutzung.

Andere wesentliche Anderungen der BauNVO 90 sind
lediglich fiir Neuaufstellungen von Bauleitpldnen von
Bedeutung. Sie betreffen daher dieses Anderungsver-
fahren nicht.

VEREINHEITLICHUNG DER RECHTSGRUNDLAGE

Da bei Bauleitplanungen die jeweils zur Zeit des
Aufstellungsverfahrens geltende Baunutzungsverord-
nung anzuwenden ist, gelten heute fir die Bebau-
ungspldne der Gemeinde Winsen (Aller) die unter-
schiediichen Baunutzungsverordnungen aus dem
Jahre 1962, 1968, 1977, 1986 und fir aktuelle
Bebauungsplane die BauNVO des Jahres 1990.

Bei unterschiedlichen Bebauungsplanen sind daher
unterschiedliche Fassungen und aufgrund von einer
Vielzahl von Bebauungsplandnderungen auch inner-
halb einzeiner Bebauungspldne unterschiedliche
Fassungen der BauNVO anzuwenden.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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Mit der Anpassung aller Bebauungspldne an die
BauNVO 90 verfolgt die Gemeinde Winsen (Aller)
gleichzeitig das Ziel, durch eine einheitliche Rechts-
grundlage Rechtsklarheit fir die Bevélkerung und alle
am Baugeschehen Beteiligten zu schaffen.

4.0 EINORDNUNG IN DIE BAULEITPLANUNG

Mit der Anpassung der rechtswirksamen Bebauungs-
plane an die BauNVO 90 setzt die Gemeinde Winsen
(Aller) ihre Bemihungen fort, den anstehenden Fla-
chenbedarf fiir die unterschiedlichen baulichen
Nutzungen, kurzfristig und ohne Beanspruchung
zusétzlicher neu zu erschlieBender Flachen, abdec-
ken zu kdnnen.

Mit dieser Anderung wird auch weiterhin den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes entsprochen. Die
Nutzungsart wird nicht veradndert. Die relevanten
NutzungsgréBen der Flachennutzungsplanung fur die
verbindliche Bauleitplanung werden berlcksichtigt.
Durch die geadnderten Berechnungsgrundlagen der
BauNVO 90 und die gednderte Nutzungszulassigkeit
bei der Erfullung der Festsetzungen ergeben sich
keine Widerspliche zum wirksamen Fidchennut-
zungsplan.

5.0 GRUNPLANERISCHE BEURTEILUNG
DER PLANUNG

Negative Auswirkungen auf die Natur und den Land-
schaftsschutz sind mit diesem Verfahren nicht ver-
bunden. Der Anderungsbereich sowie das Umfeld sind
durch bauliche Nutzungen vorgepragt. Wertvolle
Bereiche fur Natur und Landschaft werden nicht
zusdtzlich in Anspruch genommen. Insgesamt werden
die méglichen Eingriffe in Natur und Landschaft mit
diesem Verfahren reduziert, so daB Kompensations-
maBnahmen nicht erforderlich sind.

Zum einen bewirken die Planungen, daB zur Abdec-
kung des Flachenbedarfs bedeutend weniger neue
Flachen auf Gemeindegebiet einer baulichen Nutzung
zugefuhrt werden brauchen. Zum anderen findet der
Natur- und Landschaftsschutz im Plangebiet in der
Form Berlcksichtigung, daB der versiegelbare
Grundstiicksbereich deutlich reduziert wird.

Insgesamt ist somit von positiven Auswirkungen fir
die Umwelt aufgrund dieser Bebauungsplandnderung
auszugehen.

6.0 KONZEPT UND FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

Die wesentlichen Auswirkungen fiar den rechtskrétfti-
gen Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch
Zugrundelegung der BauNVO 90 werden nachfolgend
erlautert. Auf Hinweise zu Anderungen, die fir eine
Neuaufstellung von Bauleitplanen von Bedeutung sind
(zuséatzliche "Regelungsmdglichkeiten"), wird verzich-
tet.

AUSWIRKUNGEN FUR DEN GELTUNGSBEREICH

§ 156: Die Unzuldssigkeit baulicher und sonstiger
Anlagen, die bisher u.a. gegeben war, wenn
hiervon  Beldstigungen oder Stérungen
ausgehen kénnen, die nach der Eigenart des
Baugebietes im Baugebiet oder dessen
Umgebung unzumutbar sind, wird dahinge-
hend erweitert, daB die baulichen und sonsti-
gen Anlagen soichen Beldstigungen und
Stérungen nicht ausgesetzt werden durfen.

Nutzungen mit unterschiedlichem Stérungs- und Emp-
findlichkeitspotential miissen bei Entwickiungen sich
gegenseitig bericksichtigen und gegebenenfalls ihre
Emissionen reduzieren oder hdhere Immissionen in
Kauf nehmen. Gemengelage; Gebot der gegenseiti-
gen Ricksichtnahme.

Durch die bereits vorherrschende bauliche Nutzung
ist fir den Geltungsbereich von keiner geédnderten
Nutzungszuldssigkeit aufgrund des § 15 der BauNVO
90 auszugehen.

§ 14: Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Neben-
anlagen ohne Festsetzungen im Bebauungs-
plan wird auf fernmeldetechnische Anlagen
sowie auf Anlagen flr erneuerbare Energien
erweitert.

Mit dieser Anderung findet die fernmeldetechnische
Kommunikation, deren Entwicklung sich in den entle-
gensten Bereichen bereits vollzogen hat und der ein
erhebliches Wachstumspotential fur die Zukunft
vorausgesagt wird, eine gebihrende Berucksichti-
gung. Negative Auswirkungen werden, ebenso wie
bei Anlagen flir erneuerbare Energien, nicht erwartet,
da es sich um keine generelle Zulassigkeit handelt.
Die ausnahmsweise Zuldssigkeit beinhaltet immer
auch eine Prifung beziiglich denkbarer Stérungen.

Erneuerbare Energien sind flir unsere Zukunft von
besonderer Bedeutung. Dies besonders bei Betrach-
tung der Gefahren und Umweltbelastungen, die mit
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den heute Uberwiegenden Energielieferanten (Ol,
Gas, Kohle, Atom) verbunden sind und deren teilwei-
se begrenzten Vorkommen. Die Nutzung erneuerba-
rer Energien soll durch das Baurecht nicht unnétig
behindert werden.

§20(3): Bei der Berechnung der zulassigen GeschoB-
fliche sind nunmehr die Flachen in Nichtvoll-
geschossen nicht mehr mitzurechnen, soweit
im Bebauungsplan keine abweichende
Regelung getroffen wird.

Verbunden mit dem gestiegenen und sich laufend
andernden Freizeitaufkommen bzw. der Freizeitge-
staltung haben sich die Nutzungsanforderungen an
Wochenendhausgebiete gedndert.

Wochenendhduser sind fir die meisten Eigentimer
an Wochenenden sowie in den Ferien "alleiniger"
Wohnstandort, an dem die Familien, teilweise mit
Freunden, leben, feiern und ibernachten. Diesen
Anforderungen folgend wurde die zulassige GeschoB-
fliche in Wochenendhausgebieten in der Gemeinde
Winsen (Aller) Ende der 80-er Jahre in der Regel auf
80 gm je Einheit angehoben. Der steigende Flachen-
bedarf auch in Wochenendhausgebieten, verbunden
mit den steigenden Komfortanspriichen, ist jedoch
noch nicht abgeschlossen. Um in diesen Fillen den
heutigen Nutzungsanforderungen zu geniigen, ist es
erforderlich, weitere AusbaumaBnahmen auf den
jeweiligen Parzellen zu ermdglichen.

Die Nachfrage nach Wochenendhausern in reizvoller
Lage ist erheblich. Dies fuhrt, da die Natur und
Umwelt bei der Bauleitplanung besonders zu beriicks-
ichtigen ist und wertvolle Naturrdume nicht durch
weitere Gebietsausweisungen unnétig beeintrachtigt
werden sollen, dazu, daB die Preise stark steigen.
Neue Wochenendhausgebiete beabsichtigt die
Gemeinde nur in besonderen Fallen zu entwickeln.
Die Bedarfsbefriedigung méchte die Gemeinde nun
mit einer gewissen Verdichtung der bestehenden
Gebiete berlicksichtigen.

Eine Teilung der bestehenden Parzellen zur weiteren
Bevdlkerungsversorgung (Erhéhung der zuldssigen
Uberbaubaren Grundsticksflichen) wirde zur Struk-
turveranderung und Verdichtung durch neue Geb&dude
fahren, die wegen hieraus resultierenden negativen
Auswirkungen auf die Umwelt (gréBere Flachenver-
siegelung) nicht gewlinscht sind.

Eine weitere Mdglichkeit zur Verdichtung besteht in
vertikaler Richtung z.B. durch Ausbau von Nichtvoll-
geschossen. Eine vertikale Verdichtung hat in der

Regel den Vorteil, daB ohne weitere Fldchenversiege-
lung baulich einfach Nutzungsbereiche ( -ebenen) in
einem Baukérper entwickelt werden kénnen, die ohne
gréBere interne Stdérungen auch eine gleichzeitige
Nutzung durch verschiedene Nutzergruppen ermdg-
licht. Es kénnen z.B. die Eltern (GroBeltern) den
ErdgeschoBbereich nutzen, wahrend den Familien
der Kinder (mit Enkel) ein eigener Bereich im Dach-
geschoB verbleibt. Weiter besteht bei vertikaler Tei-
lung die Mdglichkeit, durch Vermietung oder Eigent-
umsteilung, die individuellen Belastungen, bei gleich-
zeitiger Berilicksichtigung des gednderten Freizeitauf-
kommens weiterer Bevélkerungskreise, klein zu
halten.

Eine Umwandlung der Wochenendhausgebiete in
"normale" Wohngebiete soll mit diesem Verfahren
nicht erfolgen bzw. vorangetrieben werden. Erfahrun-
gen der Vergangenheit haben gezeigt, daB dieses
durch eine ausschlieBliche Begrenzung der GeschoB-
fliche auch nicht méglich ist. Die Anwendung gelten-
der Vorschriffen und Gesetze verhindern eine
Umwandlung zu "normalen" Wohngebieten.

Mit der neuen Berechnungsformel wird eine Verdich-
tung bestehender Wochenendhausgebiete herbeige-
fahrt, die sich auf die stadtebauliche Gesamtsituation
auswirkt.

Die mogliche bauliche Nutzfliche pro ha nimmt zu,
die Nutzerdichte eines Baugebietes kann sich erhd-
hen.

Da bei der Entwicklung der Wochenendhausgebiete
von einem kleineren Flachenbedarf pro Person und
von gréBeren Familieneinheiten ausgegangen wurde
{der Durchschnitt der FamiliengréBe hat sich im Laufe
der Zeit erheblich auf unter 3 Personen reduziert) ist
grundsétzlich von keinen gréBeren Nutzerzahlen
auszugehen.

Bei der Entwicklung der ErschlieBungsanlagen flr
den Individualverkehr, wie bei den Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen, ist von den urspriinglich gréBe-
ren Zielzahlen ausgegangen worden. Vorgenannte
vorhandene Anlagen stehen daher z.B. einem
DachgeschoBausbau nicht zu wider.

Aus der "Erhéhung" der Nutzungsdichte resultiert
somit keine, die Gebietscharakteristik verdndernde
Nutzungsstruktur. Die Ver- und Entsorgung des
Gebietes bleibt auch zuklnftig gewéahrleistet. Die
ErschlieBungsstrukturen missen nicht an neue Ver-
hiltnisse angepaBt werden. Fragen des Immissions-
schutzes stellen sich nicht neu. Da die MaBnahme
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keinen zusétzlichen Eingriff in die Umwelt bedeutet,
werden Fragen des Natur- und Landschaftsschutzes
von dieser MaBnahme nicht beriihrt.
GRUNDFLACHEN- GESCHOSSFLACHENBE-
RECHNUNG

Fir die Wochenendhausnutzung im Geltungsbereich
wird derzeit durch textliche Festsetzung geregelt, daB
bei der Grund- und GeschoBflichenberechnung die
Grundfliachen aller Geschosse, einschlieBlich ihrer
Umfassungswinde, mitzurechnen sind. Zuséizlich
wird ein Uberdachter Freisitz bis zu 15 gqm zugelas-
sen. Damit die BauNVO 90 fir den Geltungsbereich
bzgl. des § 20 greifen kann, wird diese Anderung nun
um eine textliche Festsetzung ergénzt, die vorsieht,
daB bei der Berechnung der zuldssigen Grund- und
GeschoBflachen lediglich die Vollgeschosse (AuBen-
winde des Gebdudes) zugrunde zu legen sind und
daB zusétzlich ein Uberdachter Freisitz bis zu 15 gm
bei der Berechnung der =zuldssigen Grund- und
GeschoBflachen nicht anzurechnen ist.

ANPASSUNG DER GRUNDFLACHENZAHL AN DIE
GESCHOSSFLACHENZAHL

Der rechtskréftige Bebauungsplan sieht fiir die einge-
schossig festgesetzten baulichen Nutzungen im Son-
dergebiete Restaurant (Ausflugsiokal) unterschiedli-
che Werte fUr die Grundflichenzahl und die GeschoB-
flachenzahl vor. Da Flachen in Nichtvoligeschossen
bei der Ermittlung der GeschoBfldchenzahl auf der
Grundlage der BauNVO 90 nicht mehr mitgerechnet
werden, kann die realisierbare Grundflichenzahl bei
Eingeschossigkeit nicht wvon der realisierbaren
GeschoBflachenzahl abweichen. Zur Verdeutlichung
und Rechtsklarheit ist daher eine Anpassung erforder-
lich.

Das im Verhiltnis zum Geltungsbereich und insbe-
sondere zum Einzugsbereich (Ferienpark Hittensee)
relativ kleine Sondergebiet Restaurant, daB neben
einer Gastwirtschaft zur Aufnahme eines Kioskes,
einer Pachterwohnung, von Ver- und Entsorgungsan-
lagen sowie von Sanitdranlagen fir die Campingnut-
zungen dient, enthdlt Gebaude, die die zulassige
Grundflaiche weitestgehend ausnutzen. Um den
steigenden  Nutzungsanforderungen gerecht zu
werden und entsprechend der Zielvorgabe fir die An-
passung aller Bebauungspldne an die BauNVO 90
eine hdhere bauliche Nutzungsdichte zu ermdglichen,
wird die Anhebung der Grundflichenzahl auf die
GeschoBflichenzabhl fir erforderlich gehalten.

Die Anhebung der Grundfiichenzahi auf die Ge-
schoBflichenzahl ist insbesondere zur Berlcksichti-
gung vorhandener Nutzungen (Bodenversiegelungen
durch Hauptgebdude, Stellpldtze und Garagen mit
ihren Zufahrten etc.) erforderlich. Die derzeitige
Bodenversiegelung durch entsprechende Nutzungen
wirde ansonsten teilweise die Zuldssigkeit des § 19
der BauNVO 90, 150 % der Grundflachenzahl, lber-
schreiten und somit statt einer Erhéhung der maogli-
chen baulichen Nutzfliche eine Reduzierung bedeu-
ten (vgl. nachfolgende Ausflihrungen).

§ 19: Bei der Ermittlung der bebaubaren (versiegel-
baren) Grundfiiche sind nun die Grundfli-
chen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick ledigiich unterbaut wird, mitzu-
rechnen. Die zulassige Grundfliche darf
durch die Grundflichen der vorbezeichneten
Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten wer-
den, hiéchstens jedoch bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8, soweit im Bebauungsplan
keine abweichende Regelung getroffen wird.

- Soweit der Bebauungsplan nichts anderes
festsetzt, kann im Einzelfall von der Einhal-
tung der vorgeschricbenen Grenzen, bei
Uberschreitungen mit geringfligigen Auswir-
kungen auf die natdrlichen Funktionen des
Bodens oder wenn die Einhaltung der Gren-
zen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstiicksnutzun-
gen fuhren wiirde, abgesehen werden.

Ziel dieser Regelung ist, die versiegelten Grund-
stlcksteile méglichst gering und somit die Grundwas-
serneubildungsrate und Freiflichen fur Pflanzen und
Tiere mdéglichst hochzuhalten. Besonders in der
landlich gepragten Gemeinde Winsen (Aller) ist eine
grofBflachige Grundstiicksversiegelung untypisch und
nicht erforderlich. Die Belange der Natur und des
Umweltschutzes sollen starker an Bedeutung gewin-
nen.

UBERSCHREITUNG DER GRUNDFLACHENZAHL

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt durch textli-
che Festsetzungen fest, daB jeweils zur bebaubaren
Grundstlcksflaiche bei der Wochenendhausnutzung
eine Einzelgarage mit einer Grundflache von bis zu 25
gm sowie ein weiteres Nebengebidude bis zu einer
Grundflache von 15 qm zuléssig ist. Bei Anwendung
der BauNVO 90 wird durch vorgenannte Zuldssigkei-
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ten das Uberbauungspotential auf den Grundstlcken
ausgenutzt, ohne das z.B. die Zufahrten der Garagen
Beriicksichtigung finden. Da bei Garagen nach gel-
tender Rechtslage eine Stellfliche zwischen Garagen
und Sffentlicher Verkehrsflache erforderlich ist, kénn-
ten vorgenannte und durch Festsetzung zugelassene
Nutzungen nunmehr nicht in vollem Umfang errichtet
werden. Dies ist nicht Absicht dieses Verfahrens. Der
Bebauungsplan wird daher um eine textliche Festset-
zung ergénzt, die eine Uberschreitung der iiberbauba-
ren Grundstlcksflachen durch Garagen und Stellpiét-
ze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO auf bis zu 75 % erlaubt. Eine
Uberschreitung auf bis zu 100 % wird fur Flachen bei
Verwendung  wasserdurchldssiger Bodenbeldge
zugelassen.

Bei einer max. Ausnutzung der tUberbaubaren Grund-
stlicksfléiche erlaubt diese Regelung eine Stelifldche
z.B. vor der Garage. Weiter zurickliegenden Garagen
mit entsprechend langen Stellflichen kénnen mit
dieser Regelung zukunftig, bei voller Ausnutzung der
Uberbaubaren Grundstlicksflache, nicht bzw. nur
begrenzt, bei starkerer Beriicksichtigung der Umwelt-
belange, realisiert werden. Der Grundgedanke der
BauNVO 90, den Umweltschutz starker zu berlcks-
ichtigen, findet somit unter ndherer Beriicksichtigung
der bisher angestrebten Nutzungen und Zuldssigkei-
ten sowie der sehr gering festgesetzten Gberbaubaren
Grundstlicksflache Beriicksichtigung im Geltungsbe-
reich.

Da unter bestimmten Voraussetzungen Abweichun-
gen von der Berechnungsformel mdéglich sind, kann
auch bei Hértefdllen eine zufriedenstellende Lésung
erreicht werden, ohne die gréBere Gewichtung der
Natur und des Umweltschutzes im gesamten Plange-
biet zu beeintrachtigen.

Fur das Sondergebiet Restaurant im Geltungsbereich
gelten besondere Nutzungsanforderungen. Die
Nutzung durch einen hohen Personenkreis erfordert
hier teilweise auch eine groBflichige Befestigung der
Freiflichen. Zur Berilicksichtigung dieser besonderen
Nutzungsanforderungen wird fur diesen Bereich die
Grundflachenzahl von 0,2 auf 0,3 angehoben (vgl.
vorstehende Ausfihrungen zum § 20 Abs. 3).

Far die sonstigen Nutzungen des Ferienparkes,
insbesondere den Campingnutzungen ergeben sich
bzgl. der versiegelbaren Grundfliche mit der Zugrun-
delegung der BauNVO 90 aufgrund der Eigenart der
Nutzungen keine Anderungen. Mit baulichen Nutzun-
gen einhergehende Versiegelungen sind hier nur
untergeordnet vorgesehen bzw. mit ihren Auswirkun-

gen auf die natlrliche Funktion des Bodens als gerin-
gfugig einzustufen. Der § 19 Abs. 4 der BauNVO 90
ist flir diese Bereiche nicht anwendbar.

§ 10:  Wochenendhausgebiete werden nun einheit-
lich als Sondergebiete, die der Erholung
dienen mit der Zweckbestimmung Woche-
nendhausgebiet (SO wocH), bezeich-
net.

Mit dieser Neubezeichnung bzw. Neueingruppierung
der Nutzung Wochenendhausgebiet bereits in der
BauNVO 77 wurde die bis dahin unsysthematische
Heraushebung des Wochenendhausgebietes durch
die Zusammenfassung mit anderen beispielhaft
genannten, der Erholung dienenden Sondergebieten
in einer Vorschrift beseitigt. Nennenswerte Auswir-
kungen fir die Nutzungszuldssigkeit sind hiermit nicht
verbunden.

Zur Verdeutlichung dieser Neubezeichnung bzw. der
Neueingruppierung bei der weiteren Bauleitplanung
wird diese Anderung des Bebauungsplanes um eine
textliche Festsetzung ergidnzt, die alle Wochenend-
hausgebiete einheitlich als Sondergebiete, die der
Erholung dienen mit der Zweckbestimmung Woche-
nendhausgebiete (SO woch), bezeichnet.

7.0 VER- UND ENTSORGUNG

Mit der Anpassung an die BauNVO 90 sind keine
grundlegenden Auswirkungen fur die Ver- und Ent-
sorgung verbunden. Die Ver- und Entsorgung wird
Uber ausreichend dimensionierte Leitungsnetze bzw.
in geeigneter Weise in anderer Form sichergestelit
(Bestandsnutzungen). Da die Nutzungsdichte je
Gebadude bzw. je Grundstick friher deutlich héher
war, steht nun ein Potential zur Verflgung, welches in
Anspruch genommen werden kann. Kapazitidtsgren-
zen einzelner Ver- und Entsorgungseinrichtungen
werden nicht dberschritten.

7.1 ABWASSERBESEITIGUNG

Der AnschluB an die zentrale Abwasserbeseitigungs-
anlage fur den Ortsteil MeiBendorf erfolgte in den
Jahren 1995/96.

7.2  ABFALLBESEITIGUNG

Die Abfallbeseitigung im Bereich Sondergebiet
"Camping/Wochenendhéuser" wird durch den Land-
kreis Celle als Tréger der Abfallbeseitigung sicherge-
stellt.
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7.3 TRINKWASSER

Samtliche Wochenendhduser sind an das Trinkwas-
serversorgungsnetz anzuschlieBen.

7.4  ELEKTRIZITATSVERSORGUNG

Die Elektrizitdtsversorgung wird durch die Stromver-
sorgung Osthannover GmbH sichergestellt (Stellung-
nahme vom 13.02.1996).

7.5 TELEKOM

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes
sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und
BaumaBnahmen anderer Leitungstrdger ist es not-
wendig, daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maBnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom,
Niederlassung Hannover, mindestens 6 Monate vor
Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

8.0 BODENORDNENDE MASSNAHMEN
Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

9.0 KOSTEN

Kosten fir die Durchfuhrung dieser Bebauungsplan-
dnderung entstehen fir die Gemeinde nicht.

10.0 VERFAHRENSVERMERKE
ZUR BEGRUNDUNG

Die Begrindung wurde ausgearbeitet von der
Planungsgemeinschaft P & R

OlbersstraBe 2 30519 Hannover

Tel. 0511/83 58 60

Hannover, den 27.8.1995

Uberarbeitete Fassung vom 27.05.1997

Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat diese
Begriindung in seiner Sitzung am 22.05.1997 be-
schlossen.
Winsen (Aller), den 22.05.1997

. |
N7 =

lindedirektor Stoéver)
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11.0 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
TEIL A
ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Anderungen an den zeichnerischen Festsetzungen
erfolgen nicht.

TEILB
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die textlichen Festsetzungen werden wie foigt er-
génzt:

11.1  HINWEIS AUF DIE FASSUNG DER BAU-
NUTZUNGSVERORDNUNG

FUR DAS PLANGEBIET GILT DIE BAUNUT-
ZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) IN DER
BEKANNTMACHUNG DER NEUFASSUNG
VOM 23.01.1990 (BGBL. I. S. 132), ZU-
LETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL 3 DES
GESETZES ZUR ERLEICHTERUNG VON
INVESTITIONEN UND DER AUSWEISUNG
UND BEREITSTELLUNG VON WOHNBAU-
LAND VOM 22.04.1993 (BGBL. I. S. 466).

11.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

BEI DER BERECHNUNG DER ZULASSIGEN
GRUND- UND GESCHOSSFLACHE IN DEN
SONDERGEBIETEN FUR EINE WOCHE-
NENDHAUSNUTZUNG SIND DIE FLACHEN
AUS NICHTVOLLGESCHOSSEN NICHT
MITZURECHNEN. UBERDACHTE FREISIT-
ZE BIS ZU 15 QM SIND AUF DIE GRUND-
UND GESCHOSSFLACHE NICHT ANZU-
RECHNEN.

UBERSCHREITUNG DER UBERBAUBAREN
GRUNDSTUCKSFLACHEN

INNERHALB DER SONDERGEBIETE FUR
EINE WOCHENENDHAUSNUTZUNG DARF
DIE ZULASSIGE UBERBAUBARE GRUND-
STUCKSFLACHE DURCH GARAGEN UND
STELLPLATZE MIT IHREN ZUFAHRTEN
UND NEBENANLAGEN IM SINNE DES § 14
BAUNVO UM BIS ZU 75 % UBERSCHRIT-
TEN WERDEN. EINE WEITERE UBER-
SCHREITUNG BIS ZU 100 % IST FUR
FLACHEN MIT WASSERDURCHLASSIGEN
BODENBELAGEN MIT EINER VERSICKE-
RUNGSFAHIGEN FLACHE (Z.B. FUGEN-
ANTEIL) VON MINDESTENS 40 % ODER
EINEM ABFLUSSBEIWERT VON UNTER 0,5
ZULASSIG.

GRUNDFLACHENZAHL
FUR DAS SONDERGEBIET RESTAURANT

(AUSFLUGSLOKAL) GILT DIE GRUNDFLA-
CHENZAHL VON 0,3.
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12.0 VERFAHRENSVERMERKE
ZUR SATZUNG

PRAAMBEL

AUFGRUND DES § 1 ABS. 3 UND DES § 10 DES
BAUGESETZBUCHES (BAUGB) IN VERBINDUNG
MIT § 40 DER NIEDERSACHSISCHEN GEMEINDE-
ORDNUNG (NGO) HAT DER RAT DER GEMEINDE
WINSEN (ALLER) DIESE 4. ANDERUNG DES

SATZUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WINSEN (ALLER) HAT
IN SEINER SITZUNG AM 22.05.1997 NACH
PRUFUNG DER BEDENKEN UND ANREGUNGEN
NACH § 3 ABS.2 BauGB DEN BEBAUUNGSPLAN
ALS SATZUNG NACH § 10 BauGB SOWIE DIE BE-
GRUNDUNG BESCHLOSSEN.

&%N‘B@LWWSEN (ALLER), DEN 22.05.1997

BEBAUUNGSPLANES NR. 1A ORTSTEIL MEIS-/\

SENDORF "HUTTENSEEPARK", BESTEHEND AUS%
DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN (TEIL B), ALSQ)
meZUNG BESCHLOSSEN. \\(

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WINSEN (ALLER) HAT
IN SEINER SITZUNG AM 21.10.19983DIE AUFSTEL-
LUNG DER 4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLA-
NES NR. 1A "HUTTENSEEPARK" BESCHLOSSEN.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

DER VERWALTUNGSAUSSCHUSS DER GEMEIN-
DE WINSEN (ALLER) HAT IN SEINER SITZUNG AM
03.09.1996 DEM ENTWURF DES BEBAUUNGS-
PLANES UND DER ENTWURFSBEGRUNDUNG
ZUGESTIMMT UND DEREN OFFENTLICHE
AUSLEGUNG GEMASS § 3 ABS. 2 BauGB BE-
SCHLOSSEN. ORT UND DAUER DER OFFENTLI-
CHEN AUSLEGUNG WURDEN AM 14.11.1996
ORTSUBLICH BEKANNTGEMACHT. DER ENT-
WURF DES BEBAUUNGSPLANES UND DER
BEGRUNDUNG HABEN VOM 18.11.1996 BIS ZUM
30.12.1996 GEMASS § 3 ABS. 2 BauGB OFFENT-
LICH AUSGELEGEN.

"c w&'ﬁﬁeu\me WINSEN (ALLER), DEN 22.05.1997 |

(e

(GEMEINDEDIREKTOR)

S [Tean™

DER BEBAUUNGSPLAN IST GEMASS § 11 ABS. 1
UND 3 BauGB AM AA.R U8 ANGEZEIGT
WORDEN. FUR DEN BEBAUUNGSPLAN WURDE
EINE VERLETZUNG VON RECHTSVORSCHRIFTEN
GEMASS § 11 ABS. 3 BauGB MF-MASSCABENA~
MIT-AYSNAHME DER DURCH KENNT-
HOH—GEMAGHFEN—TEHE- NICHT GELTEND
GEMACHT.

BEITRETENDER BESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WINSEN (ALLER) IST IN
SEINER SITZUNG AM __._ .. DEN IN DER
GENEHMIGUNGSVERFUGUNG VOM __._ . |
AZ AUFGEFUHRTEN
AUFLAGEN/ MASSGABEN/ AUSNAHMEN BEIGE-
TRETEN. DER BEBAUUNGSPLAN HAT ZUVOR
WEGEN DER AUFLAGEN/ MASSGABEN VOM
. BIS __._ . OFFENTLICH AUSGE-
LEGEN. ORT UND DAUER DER OFFENTLICHEN
AUSLEGUNG WURDEN AM __ .. ORTSUB-
LICH BEKANNTGEMACHT.

WINSEN (ALLER), DEN __.__ .

(L.S)

(GEMEINDEDIREKTOR)
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