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Bebauungsplan MeiBendorf Nr. 1A ,,Hiittenseepark®, 6. Anderung, M 1:2.500

ONh&E

Gesetzesbezilige
Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.9.2004
(BGBI. | Seite 2414) - zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
23.1.1990 (BGBI. | Seite 132) - zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
Niederséachsisches
Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG)
vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. Seite 576) —
zuletzt geandert durch Artikel 1 des

Gesetzes vom 26.10.2016 (Nds. GVBI. S.

226)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90)

vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 Seite 58) —

zuletzt geandert durch Artikel 3 des

Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057)

PLANZEICHENERKLARUNG @

SONSTIGE PLANZEICHEN

@ bis @ Anderungsbereiche

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches @
der Anderung des Bebauungsplanes

B

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

Naturschutzgebiet @




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Innerhalb des Anderungsbereiches 1 sind zuséatzlich Ferienh&user, auch in Mobilheim-Bau-
weise, bei eingeschossiger offener Bauweise mit einer maximalen Grundflache von jeweils 80 mz
zuziglich Gberdachtem Freisitz von maximal 15 m2 Flache zulassig. Die festgesetzte Grund-
flachenzahl von 0,2 bleibt unberiihrt (gemafld 8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10 BauNVO).

2. Innerhalb der Anderungsbereiche 2 und 3 sind jeweils vier, im Anderungsbereich 4 drei und im
Anderungsbereich 5 zwei Ferienhduser, auch in Mobilheim-Bauweise, bei eingeschossiger
offener Bauweise mit einer maximalen Grundflache von jeweils 80 m2 zuziglich Gberdachtem
Freisitz von maximal 15 m2 Flache zulassig (gemafd § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 10 BauNVO).



Praambel Offentliche Auslegung mit Einschrankung

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) vom Der Rat/Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner
23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) und des § 58 Abs. 2 des Nds. Kommunalverfassungs- am dem geénderten Entwurf der 6. Anderung des Bebauungs-
gesetzes vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576)) in der jeweils zuletzt geltenden planes MeiBendorf Nr.1A mit Begrindung zugestimmt u die erneute
Fassung hat der Rat der Gemeinde Winsen diesen Bebauungsplan Meiendorf offentliche Auslegung mit Einschrankungen gemaf § 4a Abs<3 Satz 2 bzw. Satz
Nr. 1A, ,Hittenseepark®, 6. Anderung, bestehend aus den textlichen Fest- 4 BauGB und mit einer verkirzten Auslegungszeit gemél3 § 4a Abs. 3 Satz 3
setzungen,, als Satzung beschlossen. BauGB beschlossen.

. Ort und Dauer der erneuten Auslegung  wurden
Winsen (Aller), den am ortsiiblich bekanntgemacht.
Siegel
Der Entwurf der 6. Anderung des Beébauungsplanes mit Begriindung hat
vom bis geprall § 4a Abs. 3 BauGB erneut 6ffentlich aus-
Burgermeister gelegen.

nderung Betroffenen wurde mit  Schreiben

Aufstellungsbeschluss it zur Stellungnahme bis zum gegeben.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 5.12.2016 die

Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes MeiRendorf Nr. 1A Siegel
beschlossen. Der Anderungsbeschluss ist gemaR § 2 Abs. 1 BauGB ortsiiblich
bekanntgemacht. Birgermeister
Winsen (Aller), den
Siegel Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat die 6. Anderung des Bebauungsplanes
Birgermeister MeiRendorf Nr. 1A nach Priifung der Anregungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in
seiner Sitzung am 28.9.2017 als Satzung (8 10 Abs. 1 BauGB) sowie die
Begriindung beschlossen.

Planunterlage
Winsen (Aller), den

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Siegel
MaRstab: 1:1000
Gemarkung: MeiBendorf Flur:
. . Birgermeister
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Nieder-
sachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,
Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der 6. Anderung des Bebauungsplanes MeiRendorf
Nr. 1A ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am ortsublich bekannt-
gemacht worden.
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Die 6. Anderung des Bebauungsplanes MeiRendorf Nr.1A ist damit

Die Planunterlage entspricht dem Inb&lt des Liegenschaftskatasters am rechtsverbindlich geworden.

(Stand ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen
Anlagen geometrisch einwand Winsen (Aller), den

Siegel
Celle,den ..............2.......

Birgermeister

Siegel Frist fur Geltendmachung der Verletzung von Vorschriften

iegel

....................................................... 1. Eine nach § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3 BauGB beachtliche Verletzung

(Unterschrift) der dort bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften,

2. eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verlet-
zung der Vorschriften tber das Verhéltnis der 6. Anderung des Bebauungs-

Planverfasser planes MeiBendorf Nr. 1A und des Flachennutzungsplanes und
Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet vom 3. cgfghafgim Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliiche Mangel des Abwagungs-

sind nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung der 6. Anderung des

L1}
Hannover im Februar 2017 BU RO KE LLER Bebauungsplanes schriftlich gegentiber der Gemeinde unter Darlegung des die

Verletzung begriindenden Sachverhalts geltend gemacht worden (§ 215

Baro fur stddtebauliche Planung BauGB).
30559 Hannover Lothringer StraBe 15 :
Telefon (051) 522530  Fax 529682 Winsen (Aller), den

Siegel

Birgermeister

Offentliche Auslegung

. Anmerkung: *) Nichtzutreffendes streichen
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde hat dem Entwurf der 6. Anderung des

Bebauungsplanes MeiBendorf Nr. 1A mit Begrindung zugestimmt und die
offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 13.7.2017 ortsiiblich bekannt-
gemacht.

Der Entwurf der 6. Anderung des Bebauungsplanes mit Begriindung hat vom
21.7.2017 bis 22.8.2017 gemaR § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Winsen (Aller), den
Siegel

Birgermeister
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1.2

2.1

2.2

2.3

BEGRUNDUNG

Aufstellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Winsen (Aller) hat die Aufstellung der 6. Anderung (vereinfacht gemaR § 13
BauGB) des Bebauungsplanes MeiRendorf Nr. 1A ,Hiittenseepark® beschlossen.

Planbereich

Der Planbereich der 6. Anderung besteht aus funf Einzelflachen, die sich innerhalb des
Huttenseeparks im Stidwesten Mei3endorfs befinden. Sie werden auf dem Deckblatt dieser
Bebauungsplananderung mit Begriindung in der Ubersicht im MaRRstab 1:5.000 dargestellt.

Planungsvorgaben

Raumordnung und Landesplanung

Grundlegende Ziele bzw. zeichnerische Darstellungen des Regionalen Raumordnungs-
programmes 2005 fur den Landkreis Celle sind durch den Inhalt der vorliegenden Bebau-
ungsplananderung nicht betroffen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Winsen (Aller) stellt fir den Hittenseepark eine
Mischung aus Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ sowie verschiedenen
Sondergebieten fur Camping, Wochenendhaus- und Ferienhausgebieten dar, so dass die
vorliegende Bebauungsplandnderung zwar nicht parzellenscharf, aber doch sinngemaf
aus ihm entwickelt werden kann.

Bebauungsplan (bisherige Fassung)

Der Bebauungsplan setzt fiir die Geltungsbereiche dieser Anderung innerhalb von einem

Sondergebiet (Anderungsbereich 1) bzw. Griinflachen eingeschossig tiberbaubare Flachen
fur Schank- und Speisewirtschaft mit Bindung an Erholungs- und Freizeitnutzung. Zu-
lassig sind eingeschossige bauliche Anlagen fiir Gastwirtschaft, Kiosk, Pachterwohnung,
Ver- und Entsorgungsanlagen und Sanitdranlagen fur den Campingplatz bei einer
Grund- bzw. Geschossflachenzahl von 0,2 bzw. 0,4 (Anderungsbereich 1),

- fir eine DLRG-Station und den Bauhof des Parks mit einer maximalen Grundflache von
insgesamt 400 m2 (Anderungsbereich 2),

- fur Verwaltung und Aufsicht mit einer Grundflache von maximal 200 m2 (Anderungs-
bereich 3) sowie

- fir Bootshauser mit einer maximalen Grundflache von insgesamt 400 m2 (Anderungs-
bereich 4) bzw.

- ein Bootshaus mit einer maximalen Grundflache von 200 m2 (Anderungsbereich 5) fest.

Mit Ausnahme der 4. Anderung des Bebauungsplanes, soweit in ihr die Baunutzungs-
verordnung von 1993 zur Rechtsgrundlage erklart wurde, betreffen die bisherigen Anderun-
gen des Bebauungsplanes nicht die Geltungsbereiche seiner 6. Anderung.



Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 1A ,Hittenseepark® (Ursprungsfassung)

mit eingetragenen Anderungsbereichen, M 1:2.500 verkleinert aus M 1:1.000

Teich

Hitensee




Ausschnitte aus dem Bebauungsplan Nr. 1A ,Huttenseepark® (Ursprungsfassung)
mit eingetragenen (roten) Anderungsbereichen, M 1:1.000




Darstellung von Luftbildern (Quelle: umweltkarten-niedersachsen.de) mit eingetragenen
(roten) Anderungsbereichen sowie Schutzgebieten, M 1:1.000
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2.4 Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung)

Der Planbereich des Bebauungsplanes und damit dieser 6. Anderung liegt innerhalb des
seit etlichen Jahren bestehenden Huttenseeparks mit seinen Erholungs- und Freizeitein-
richtungen. Die Anderungsbereiche sind bereits mit baulichen Anlagen bestanden.

x SR P T <0 . 17y

“Anderungsbereich 1 von Nordwesten

't =\11

Anderungsbereich 2 von Westen



-10 -

Anderungsbereich 3 von Norden

Anderungsbereich 4 von Norden
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Anderungsbereich 5 von Nordwesten

Verbindliche Bauleitplanung

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)

Durch diese Anderung des Bebauungsplanes sollen in Bereichen, die fiir die bislang dort
festgesetzten Nutzungen und baulichen Anlagen nicht mehr bendétigt werden, Ferienh&user
entstehen dirfen. Das MalR der baulichen Nutzung orientiert sich an dem, das fir die
Wochenendhausgebiete innerhalb des Planbereichs des urspriinglichen Bebauungsplanes
festgesetzt wurde. Lediglich Garagen werden nicht zugelassen, weil hierfir kein Bedarf
gesehen wird.

Aufgrund der Tatsache, dass fiir die Anderungsbereiche bereits tiberbaubare Flachen fest-
gesetzt und bauliche Anlagen vorhanden sind, erfolgt durch die Plananderung kein zuséatz-
licher Eingriff in die Belange von Natur und Landschaft. Gegenuiber der bisherigen Planung
wird die zulassige Bebauung in der Summe sogar erheblich kleiner. Die wahrend der
offentlichen Auslegung vom Landkreis Celle vorgebrachte Anregung zur Kartierung der vor-
kommenden Biotope, bzw. zur Bearbeitung der Eingriffsregelung und gegebenenfalls. einer
Waldumwandlung nach NWaldLG. wird nicht gefolgt. Es handelt sich hier um planungs-
rechtlich bebaubare Flachen, die lediglich einer Nutzungsanderung unterzogen werden.
Dabei wird das Baurecht gegentiber der bisherigen Planung in der vorliegenden Anderung
verkleinert. Ein Eingriff erfolgt somit nicht. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes stehen einer Berlcksichtigung als Wald entgegen.
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Eine nach den Zielen der Raumordnung zu vermeidende Zersiedelung der Landschaft wird
durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht erfolgen, weil lediglich vorhandene Bau-
rechte ergéanzt bzw. geandert werden, aber keine grundsatzlich neuen Baurechte
geschaffen werden. Ein Dauerwohnen wird durch die Planfestsetzungen ausgeschlossen.

Der Anderungsbereich 1 ist als Sondergebiet fur ein Restaurant festgesetzt und beinhaltet
eine Uberbaubare Flache, die unter Berlcksichtigung des festgesetzten MalRes der bau-
lichen Nutzung entsprechend bebaut werden darf. Das betrifft auch die Standorte der dort
vorhandenen Baume, die durch den Bebauungsplan nicht geschitzt werden. Inhalt der vor-
liegenden Anderung ist lediglich, dass zusétzlich zur ohnehin zulassigen Bebauung zukiinf-
tig auch Ferienhauser entstehen dirfen. Da das MalR der baulichen Nutzung aber nicht
erhoht wird, ergibt sich daraus kein zuséatzlicher Eingriff.

Der Anderungsbereich 2 beinhaltet bislang eine zulassige Grundflache von 400 m2
zukUnftig sollen es 320 m2 zuziglich Uberdachte Freisitze von in der Summe 60 m2 = ins-
gesamt 380 m2 sein. Die hier grundsatzlich festgesetzte Grunflache wird damit zukunftig
weniger in Anspruch genommen, als dies nach den bisherigen Festsetzungen der Fall ist.
Planungsrechtlich handelt es sich hier um eine Grinflache mit definiertem Baurecht, nicht
jedoch um Wald. Der Bauhof besteht hier nicht; die Badeaufsicht wird an anderer Stelle
gesichert, so dass das Gebaude fiir diese Zwecke nicht mehr erforderlich ist.

Bei dem Anderungsbereich 4 ist laut Landkreis Celle mit einer erheblichen Beeintrachtigung
des Landschaftshildes zu rechnen. Wenn optisch abschirmende Geholze beseitigt werden
mussten, wirden die Wochenendhauser von einem grof3en Teil des Rundwanderweges um
den Hittensee sichtbar sein. Allerdings ist die Beseitigung von Geholzen bereits auf der
Grundlage des bestehenden Bebauungsplanes zulassig. Durch die vorliegende Anderung
tritt in dieser Hinsicht keine Veranderung ein.

Der Landkreis Celle hat darauf aufmerksam gemacht, dass der Anderungsbereich 5 im
FFH-Gebiet 91- MeiRendorfer Teiche / Ostenholzer Moor liege. Eine Ausweisung als
Naturschutzgebiet sei in Vorbereitung und solle bis Ende 2018 abgeschlossen werden.
Gegen die Planung von zwei Ferienhausparzellen an dieser Stelle bestehen voraussichtlich
Bedenken. Im Gegensatz zur bisher zuldassigen Nutzung als Bootshaus stelle die Nutzung
als Wochenendhausparzelle eine wesentlich intensivere Nutzung dar (Nutzung z.B. auch
im Winter, auch abends u. nachts mit entsprechenden Larm- u. Lichtemissionen). Die Teil-
flache sei deutlich von den sonstigen Wochenendhausflachen abgesetzt. Die deutlich
intensivere Nutzung werde damit in bisher weniger intensiv genutzte Bereiche hinein-
getragen. Daher sei fur Flache 5 eine Vertraglichkeitsprifung nach § 34 BNatSchG als
Abwagungsgrundlage erforderlich. Der Gemeinde Winsen ist ein Verfahren zur Neu-
aufstellung eines Naturschutzgebietes, das die Flache 5 einschliel3t, nicht bekannt und
kann somit nicht beriicksichtigt werden. Die Flache 5 liegt nérdlich des Naturschutzgebietes
LU98 ,MeiRendorfer Teiche / Bannetzer Moor*. Sie ist derzeit bebaut und soll lediglich eine
Umnutzung erfahren. Inwieweit damit zusatzliche Belastungen verbunden sein kénnen,
kann im Zuge eines Baugenehmigungsverfahrens geklart werden. Grundsatzlich wird
jedoch davon ausgegangen, dass die Umnutzung keine unzumutbaren Beeintrachtigungen
des FFH-Gebietes, an dessen aulRerstem Rand diese Flache liegt, auslosen kénnen, die
das Planziel insgesamt in Frage stellen kénnten.

Die vorliegende Bebauungsplan&nderung berihrt nicht die Grundzige der Planung im
Sinne des § 13 (1) BauGB, da ihre Inhalte der umgebenden Nutzung als Freizeit- und
Erholungspark entsprechen.
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4.1

4.2

4.3
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Eine Beeintrachtigung von besonders geschitzten Arten oder deren Lebensstatten ist
durch die Planung nicht zu erwarten. Die 6. Anderung des Bebauungsplanes kann somit im
vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Von einer Umweltprifung mit anschlielendem
Umweltbericht wird gemanR § 13 (3) BauGB abgesehen.

Sonstige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Sonstige Festsetzungen des Bebauungsplanes aufRerhalb des Geltungsbereiches seiner
6. Anderung sind durch diese Anderung nicht betroffen und gelten weiterhin unverandert.

Zur Verwirklichung der 6. Anderung zu treffende MaRnahmen

Altablagerungen, Bodenkontaminationen

Altablagerungen und Bodenkontaminationen sind innerhalb des Anderungsbereichs nicht
bekannt.

Bodenordnung

Bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Situation von Ver- und Entsorgung wird durch diese Anderung des Bebauungsplanes
nicht berdhrt. Der Brandschutz ist in jedem Fall in ausreichendem Mal3 zu gewahrleisten.
Hinweise darauf, dass dies grundsatzlich nicht mdglich ware, liegen nicht vor.

Diese Begriindung gemaR § 9 (8) BauGB hat zusammen mit der 6. Anderung des Bebauungs-
planes Meil3endorf Nr. 1A

,2Huttenseepark®
vom 21.7.2017 bis einschlie3lich 22.8.2017

gemaR § 13 BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB o6ffentlich ausgelegen und wurde vom Rat
der Gemeinde Winsen (Aller) beschlossen.

Winsen (Aller), den

Siegel

Birgermeister



