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Praambel

@uf Grund der §§ 1(3) und 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 8.12.13986 (BGB1.I S.2253), zuletzt geandert durch
Anl.I Kap.XIV Abschn.II Nr.l1 des Einig.vertrages v. 31.8.1990
i.V.m. Art.1 des Ges.v. 23.9.1990 (BGBl.II S. 885, 1122), sowie
§ 40 der Nds. Gemeindeordnung (NGO) i.d.F.v. 22.6.1982 (Nds.GV-
B1.5.229), zul.ged. d. 2 Ges.v.17.12.1991 (Nds.GVBL.S. 363, 367),
hat der Rat der Gemeinde Winsen (Aller)diese zweite
Anderung des Bebauungsplanes Théren NR.5 >Heidehof<
bestehend aus Satzungstext mit Ubersichtskarte MaBstab 1:10000,
als Satzung beschlaossen

Winsen (Aller), denzfA/1992

Gemeinde Winsen (Aller)
Der Burgermeister Der Gemeinde-

Satzungstext

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Vorschriften dieser Satzung gelten fUr das Baugebiet, das im
zugrundeliegenden Bebauungsplan als Wochenendhaus gebiet
festgesetzt ist. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist auf
Seite 2 in der Ubersichtskarte durch schwarze Umrandung dargestellt.

§ 2 Art der zuladssigen Nutzung

Auf jedem Wochenendhausgrundstick sind auBer dem eigentlichen Wochen-
endhaus eine Einzelgarage mit einer Grundfliche bis zu
25 m? sowie ein sonstiges Nebengebdude mit einer
Grundfléache bis zu 15 m? zuldssig.

§ 3 Abstande, Uberbaubare Grundstlicksflichen

Von den festgesetzten Baugrenzen kdénnen Ausnahmen zugelassen werden,
die bis zu 5,0 m Uberschreitung gehen, wenn dadurch eine bessere Be-
rlcksichtigung von Bewuchserhaltung oder Geldndeoberfliche erreicht
wird.

Die Garagen und Nebenbauten kénnen gemiB § 23(5) BauNVQ “90 auch aus-
serhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet
werden.

§ 4 Ubrige Festsetzungen

Alle anderen Festsetzungen bleiben unverandert.

Es gilt die BauNVO-Fassung v. 23.1.1990 (BGBl.I S.132)




Ubersichtskarte M. 1:10.000
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Begrundung

1. Allgemeine Begrindung / Ubereinstimmung
mit dem wirksamen Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Winsen hat mit einer grofien Anzahl von Bebauungs-
planen ihrer Aufgabe als Gebietskorperschaft mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe Erholung Rechnurg getragen, die als

Art baulicher Nutzung Wochenendhausgebiet ausweisen.
So sind an landschaftlich reizvollen Standorten Baugebiete fir
diese beliebte Erholungsart entstanden, wobei die Verfahren die
notige Abstimmung mit den weiteren Belangen wie Naturschutz, Land-
schaftspflege, Umweltschutz, Ortsbildgestaltung, Wasserwirtschaft
usw. herbeifGhrten. In mehreren Anderungsverfahren kleineren Um-
fanges sind inzwischen untergeordnete Erganzungen und Erweiterun-
gen durchgefihrt worden, zuletzt in einer gemeinsam fir alle die-
se plane durchgefihrten ANDERUNG+ERGANZUNG Uber das NutzungsmafB
und die einzuhaltenden Abmessungen der Hauptgebadaude, also
der Wochenendhauser.

Bei der Verwirklichung der damit stellenweise méglichen Anbauten
und Verbesserungen, aber auch bei den kontinuierlich anstehenden
Baugenehmigungsverfahren fir alle Arten von genehmigungsbedirfti-
gen Vorhaben haben sich Unstimmigkeiten eingestellt. Auch die
Baugenehmigungsbehtrde hat verschiedene Anderungen und Ergédnzun-
gen fur die aus weit auseinanderliegenden Jahren stammenden
Bebauungsplane angeregt. Hauptdiskussionsgegenstinde waren immer
wieder die Nebenanlagen und die Abstandsbestimmungen.

Intensive Ausschuflberatungen haben zum RatsbeschluB gefihrt, fir
die 13 Wochenendhaus-Bebauungspldne der Gemeinde, verteilt Uber
mehrere Ortsteile, gleichzeitige und auch im Inhalt gleiche Ander-
ungen vorzunehmen, verbunden mit Ergdnzungen.

Die Ubereinstimmung mit den vorbereitenden Darstellungen im wirk-

samen Winsener Fl&dchennutzungsplan bleibt bei diesen

Uberarbeitungen voll erhalten, da sie sich nur auf relativ nachge-
ordnete Einzelheiten beziehen und die im F1.N.Plan allein zur Dar-
stellung kommenden Grundzige der Bodennutzung nicht tangieren oder
gar verandern.

2. Merkmale der Anderungsplane

a) Diese Anderung wird wie die vorangegangene gemeinsame Anderung
wieder in Form eines Heftes DIN A4 ausgearbeitet, in welchem
Texte (Satzung, Nachr.Ubernahme, Begrindung, Praambel mit Ver-
fahrensvermerken) mit einer Ubersichtskarte (amtliche Verklei-
nerung 1:10.000 aus den DGK 5) zusammengeheftet sind.

b) Die Anderung bisheriger Festsetzungen besteht darin,
dafl bislang ausgewiesene Uberbaubare Grundsticksflichen in
einem bestimmten Umfang Uberschritten werden dirfen, wenn
das eine bessere Bericksichtigung der landschaftlichen Gege-
benheiten bewirkt. Also bei Erhaltung von Bewuchs, zur Ver-
meidung von Eingriffen in die natirliche Gelindeoberfliche
ung ahnlichen Auswirkungen soll bis zu maximal S m Tiefe ein
Bauvorhaber die Baugrenzen Uberschreiten kénnen. Das ergibt
auf den Umfang der zuldssigen Wochenendh&user und Nebenanlagen
keine Erweiterung, sondern nur auf deren Stellung im Grundstick
eine Verbesserung.

Dafl diese 5-m-Uberschreitung nicht die Bestimmungen der Nds.
Bauordnung auBer Kraft setzt, also bei Grenzndhe (StraBe: Nach-
bar) keine Unterschreitungen erlaubt, ist selbstverstandlich.




c) Die Erganzung der Ausweisungen ist in den Prazisierungen

zu sehen, die fur Nebenainlagen und Garagen erfolgen. Es sollen
kinftig je Wochenendgrundstlick eine bis 25 m2 Grundfldche grofie
Garage und ein maximal 15 m? yroBes weiteres Nebengeb&dude (Nicht-
wohnzwecke) zuldssig sein. Die DurchschnittsgréBe der Grundstiicke
wurde im letzten Anderunasverfahren untersucht und mit 1.518 m2
festgestellt. AuBerdem wird zur Vermeidung von Auslegungen festge-
setzt, daB diese Anlagen gemaB § 23(5) BauNVO auch auBerhalb der
ausgewiesenen Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet werden kon-
nen. Die im erwdhnten letzten gemeinsamen Anderungsverfahren ange-
fihrten Grinde zur Anhebung von Nutzfldchen treffen auch fir diese
Zusatzbauten zu, um sperrige Gerdte wetterfest unterstellen zu kon-
nen. Beide sollen den Erholungssuchenden die zweckdienliche Nutzung
ihrer Domizile erleichtern.
Merkbare Auswirkungen auf Einwohnerzahl, Ver-/Entsorgung, Landschafts-
bild werden durch diese zusdtzlich méglichen Anlagen nicht erwartet,
zumal samtliche Grundsticke vergeben und mit Erholungsbauten genutzt
sind.

3. Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung, die VerkehrserschlieBung”und die Befriedi-
gung mit taglichen BedarfsgUtern wird von diesen Anderungen und Er-
ganzungen nicht berihrt.

4. Kosten der Planverwirklichung / Finanzierung

AuBer den Planungskosten kommen aus diesen Anderungen keine Belast-
ungen auf die Gemeinde zu. Die Bauleitplanungskosten sind im Haus-
haltsplan enthalten und ihre Finanzierung damit gesichert.

S. Ergebnis Beteiligungsverfahren

Das Beteil.verfahren, bei dem angesichts der fir alle 13 Pline
textgleichen Anderungen und Ergdnzungen den Tragern dffentlicher
Belange nicht 13 komplette Entwirfe zugeschickt wurden, sondern
ein Heft mit e inem Textteil und 13 Ubersichtskarten 1:10.000,

hat folgendes Ergebnis gebracht :

Es sind lediglich spezielle Einzelheiten von den direkt dafir zu-
standigen Tragern 6ffentlicher Belange angesprochen worden, sie
bezogen sich jeweils auch nur auf einige der 13 Anderungspline.
Es waren dies a) Staatliches Amt fir Wasser und Abfall Verden(A.)
/AuBenstelle Celle - wegen erforderlicher Einhaltung der Bestim-
mungen in Uberschwemmungsgebieten, vor allem (ber Unzulassigkeit
abfluBhemmender Aufhdhungen ; wegen anzustrebender AnschlieBung
aller SO/W-Gebiete an zentrale Abwasserbeseitigung, besonders

bei Lage im Wasserschutzgebiet des Wasserwerkes Winsen mit dort
auBerdem notiger Voraussetzung zentraler Wasserversorgung - ;
b) Die Wehrbereichsverwaltung 2 in Hannover - wegen des Hinwei-
ses, daB drei Planbereiche teilweise in Schutzbereichen von Ver-
teidigungsanlagen liegen ; c) Das Bergamt Celle - mit Karte Uber
verfillte Erdél-Bohrstellen, um die herum Schutzkreise von Bebauung
freizuhalten sind.

d) Nach rd. 11 Wochen seit Anforderung der AuBerungen kam ncch die
Stellungnahme des Landkreises : mit Bedenken wegen einer star-
keren Auslastung und verscharften Abwasser-Situation ; mit Fcrderung
nach AnschluB an zentrale Abw.beseitigung vor allem in den inzwischen
in Ausdehnung begriffenen Wasserschutzgebieten. Dazu mit Befirchtun-
gen, daB bei zusdtzlich méglichen Bauten das Verhiltnis zu den Vege-
tationsflachen verschlechtert wird und der waldartige Charakter der
Gebiete beeintridchtigt wird, besonders von Garagen mit ihren 0Obli-

cherweise nicht landschaftsangepaflten Bauformen und -materialien.




e) Nach Beratung und Beschlissen zu den LK-AuBerungen, die aus
folgenden Grinden nicht durch Anderungen oder durch Weglas-
sen der geplanten Garagenzuldssigkeit bericksichtigt wurden :

I - Die Gemeinde erwartet nicht die Verstdrkung der Erholungs-
nutzung, die sich merkbar auch auf Abwasser-Mengen auswirkt.

Die nach und nach erfolgende Ausstattung der Gebiete und mit
Vorrang derjenigen in der N&he oder im Bereich von Wasserschutz-
flachen mit Leitungen zur zentralen Klarung von Abwasser bleibt
dennoch im Gemeindeprogramm zur Verbesserung dieser Situation ;
II - Es werden keine so nachteiligen Beeintridchtigungen von den
nur untergeordnet groflen Garagen und Nebenbauten befirchtet,

dafl dadurch das Flachenverhdltnis Bauten-Vegetationsflichen

zum Verlust des Waldcharakters fihrt. Wie weiter oben ausgesagt,
betrdgt die durchschnittliche ParzellengrdBe 1.518 m2, von der
die zul&ssigen Wochenendhaus-Grundflachen mit 80 m2 plus jetzt
zu erlaubende 25 m? Gragengrundfldche und 15 m2 Schuppenfliche,
zusammen 120 m<, einen Anteil von 7,9 % ausmachen, also noch
unter GRZ 0,1 liegen ;

IIT - Die verbesserten Mdglichkeiten zur Stellung dieser Anlagen
durch die von den in den Altplanen festgesetzten Baugrenzen er-
geben gerade, dall Bewuchs auch solche Garagen abschirmt, die
nicht mit Sattelddchern und verbretterten Wanden errichtet
werden. Angesichts der Uberwiegend vorhandenen Bebauung soll
auch nicht von der sonst gegebenen Moglichkeit einer Gestal-
tungsvorschrift nach § 56 NBauO Gebrauch gemacht werden ; ......

erfolgte noch eine Anfrage bei der H@heren Verwaltungsbehdrde
in Bezug auf die beabsichtigte Streichung von Baugrenzen und
Ersetzung durch die Bestimmungen in der Bauordnung (Abstinde),
obwohl Bedenken dagegen bis dahin bei diesen 13 Anderungen
nicht verlauteten. Das Ergebnis war, daB derartige Hinweise
auf NBauO-Vorschriften nicht als Festsetzung gemad § 23 BauNVO
eintreten kdnnen. Der Anforderung, daB ein Bebauungsplan durch
Bestimmung der Uberbaubaren Grd.st.fl. zur stidtebaulichen
Ordnung fihrt, wirde damit nicht entsprochen.

Ceshialb wurde § 3 des Satzungstextes umgestellt auf zuldssige
Ausnahmen von den festgesetzten und nunmehr beizubehal-
tenden Baugrenzen. Sie sollen unter der Bedingung, dafll damit
landschaftliche Gesichtspunkte besser als bei Beschrinkung auf
die festgesetzten Baugrenzen bericksichtigt werden, bis zu je
5,0 m Uberschritten werden konnen. Wie oben unter Abschnitt 2
Absatz b der daraufhin Uberarbeiteten Begriindung gesagt, heift
das nicht, daB aus der MNBauQ resultierende Abstinde damit auf-
gehoben sind. Eine Verweisung auf § 23(5) BauNVO kam hinzu.

Den Hinweisen in den unter a - c genannten AuBerungen
von Amt f.W.u.A. / Wehrber.verw. / Bergamt wird dadurch ent-
sprochen, daB bei den jeweils davon beruhrten Anderungsplénen
die Nachrichtlichen Ubernahmen nach § 9(6) BauGB um die ent-
sprechenden Angaben erganzt werden. Das ist beim vorliegenden
Plan nicht der Fall.

Oie in der Erstfassung enthaltene Verweisung auf die HBauC-
Abstande entfillt jedcch ersatzlos.

6. Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Es sind im Auslegungsverfahren weder von Tragern d6ffentlicher
Belange noch von Birgern Bedenken oder Anregungen geduBert worden.



Verfahrensvermerke

1. Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat in seiner Sitzung am
16.3.1989 die Aufstellung der Anderung/Erganzung des Bebau-
ungsplanes Thdren NR.5 >Heidehof<
beschlossen.

Winsen (Aller), den /#Z AP/ 1992
Gemeinde WINSEN (Aller)

Der Gemii;;édiraktor

2. Der Entwurf der Anderung/Ergénzung des
Bebauungsplanes ist im Auftrage und im
Einvernehmen mit der Gemeinde WINSEN(A.)
ausgearbeitet worden von

DITL NG, K WLOTIY Hannover, den 7%, Ly 195
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gearb. (Aufteilung in Einzeldnderungen)
am 28.02.1990 ; Und Einarb. des veriand.
§ 3 in Satzg.+Begrindung am 8.06.1930

3. Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat in seiner Sitzung am
23.03.1990 den Entwirfen der Anderung/Erganzung und Begrin-
dung zugestimmt und ihre &ffentliche Auslegung gemaB § 3(2)
BauGB beschlossen. Ort und Qauer der &ffentlichen Auslegung
wurden am 17. Okt. 1991 ortsiblich bekanntgemacht.

Die Entwirfe der Anderung/Ergdnzung sowie Begriundung haben
in der Zeit vom 4, Nov. 1991 bis 6.Dez. 1991 geméB § 3(2)
BauGB &ffentlich ausgelegen.

Winsen (Aller), den /ZZA2% 1992

Gemeinde WINSEN (Aller)
Der G\ei%z;ktor ,go““:'s&w ,
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4. Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat die A ganzung
des Bebauungsplanes Thdoren Nr.5 nach Prifung der Becen-
ken und Anregungen gemdB § 3(2) BauGB in seiner Sitzung am
13. Mai 1992 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung be-
schlaossen.

N
- ]

Winsen (Aller), den 22 £2»1992 @'(&%
2 “
Gemeinde WINSEN (Aller) <

DTE£;?rgermeister Der Gemeindedirektor

SGEME




5. Der beschlossene Plan ist gemaB § 11(3) BauGB am 30 M.4 24992

dem Landkreis Celle

angezeigt worden. Eine Verletz-

ung von Rechtsvoqschriftenﬂyyrde / nicht / geltend gemacht.

“4~8—9-2

Celle

Celle, den
Landkreis

» A

6. Die Durchfihrung des Anzeigeverfahrens gemaB § 11(3) BauGB ist

ams. Aor, 2199 3 gemdB § 12 BauGB im Amtsblatt fur den Landkreis
Celle Nr. &£ /.23 bekanntgemacht worden. Damit ist die 2 .Anderg.
/Ergénzung des Bebauungsplanes THOREN Nr.5 >Heidehof<

am 2. A».£1993 in Kraft getreten.

Winsen (Aller), den«? A=¢ 19923

Gemeinde WINSEN (Aller)

Der Gemgffaé irekter
S—

7. Innerhalb eines Jahres nach In-
krafttreten des Planes sind Ver-
letzungen von Verfahrens- und
Formvorschriften bei seinem Zu-
standekommen - gemiB § 215(1)
Nr.1 BauGB - nicht / geltend
gemacht worden.

Winsen (A.), d. 199

Gemeinde WINSEN (Aller)
Der Gemeindedirektor

8. Innerhalb von 7 Jahren nach In-
krafttreten des Planes sind Ab-
wagungsméngel bei seinem Zustan-
dekommen - gem&B § 215(1) Nr.2
BauGB - nicht / geltend gemacht
worden.

Winsen (A.), d. 199

Gemeinde WINSEN (Aller)
Der Gemeindedirektor




