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BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 1 "VOR DEM
SCHUTTELBERG" - 1. ANDERUNG
ORTSTEIL WALLE

DER GEMEINDE WINSEN (ALLER)

1.0 VORBEMERKUNG

Der Rat der Gemeinde Winsen {Aller) hat in seiner
Sitzung am 21.10.1996 die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr.1 "Vor dem Schittelberg" in Walle
beschlossen.

Die Triger Gffentlicher Belange wurden am Aufstel-
lungsverfahren mit Schreiben vom 23.01.1996 betei-
ligt.

Die frihzeitige Birgerbeteiligung wurde am

22.06.1995 durchgefihrt.

In seiner Sitzung am 03.09.1996 hat der Verwal-
tungsausschuB der Gemeinde dem Entwurf der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr.1 - Ortsteil Walle
einschlieBlich der Entwurfsbegriindung zugestimmt
und beschlossen, diese Entwurfsunterlagen gem. § 3
Abs. 2 BauGB &ffentlich auszulegen,

Orl und Dauer der Sffentlichen Auslegung wurden am
14.11.1996 ortsiblich bekanntgemacht. Die &ffentli-
che Auslegung erfolgte in der Zeit vom 18.11.1996 bis
zum 31.12.1996.

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

2.0 PLANGEBIET

Der Geltungsbereich befindet sich im Ortsteil Walle
der Gemeinde Winsen {Aller). Er liegt im bereits
bebauten Gebiet der Ortschaft Walle, zwischen dem
Ziegeleiweg und dem Bremer Weg.

Als wesentliche Inhalte setzt der rechtskriftige
Bebauungsplan eine Dorfgebietsnutzung in einge-
schossiger offener Bauweise und mit einer Grundfl4-
chenzahl sowie einer GeschoBflichenzahl von 0,2
fest. Zusdtzlich ist die Bauweise auf Einzel- und Dop-
pelhduser begrenzt. Betriebe zur Verarbeitung und
Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse
sind von der Nutzungszuléssigkeit ausgenommen.

Fur den Bebauungsplan gilt die Baunutzungsverord-
nung von 1977.
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3.0 ERFORDERNIS
DES AUFSTELLUNGSVERFAHRENS

Die Gemeinde Winsen (Aller) besitzt seit Jahren eine
positive Bevdlkerungsentwicklung, die deutlich Uber
den im Landkreis Oblichen Werten liegt (Bevélke-
rungsentwicklung in der Gemeinde Winsen (Aller) von
1970 bis 1992 =+ 52,5 %; im Landkreis im gleichen
Zeitraum =+ 7,9 %). Zurlickzufiihren ist diese Entwick-
lung wesentlich auch auf die glnstige Verkehrsanbin-
dung sowie auf die geographische Lage in der Nihe
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) Gber Uberdurchschnittlich viele Berei-
che fir Freizeitnutzungen, wie z.B. Wochenendhaus-
gebiete. Der interessante Natur- und Landschafts-
raum mit groBem Waldbestand und FluBlaufen, wie
der Aller, besitzt eine groBe Anziehungskraft weit Gber
das Gemeindegebiet hinaus. Die stetige Nachfrage
nach entsprechenden Nutzungen hat in frilherer Zeit

zur Ausweisung weiterer entsprechender Nutzungs-
bereiche gefiihrt. Vorhandene Nutzungsansatze, wie
Wochenendhausgebiete, wurden vergréfert bzw.
aufgewertet. Die Entwicklung 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 Gberwiegend
der Gemeindecharakteristik angepaBtes Gewerbe
angesiedelt. Die Gemeinde verfigt somit Gber Ar-
beitsplatze in unterschiedlichen Gewerbebereichen.
Sie ist unabhingiger von konjunkturellen Schwankun-
gen. Die Gewerbe entwickeln sich in eigenstdndigen
Gebieten, jedoch Uberwiegend, entsprechend der
landlichen Struktur, innerhalb der Siedlungsgefiige in
Dorf- und Mischgebieten. Zur Starkung der Region ist
es erforderlich, weitere gebietsvertrigliche Gewerbe
anzusiedeln und den bestehenden Betrieben bei
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Bedarf Entwicklungsmdéglichkeiten zu geben.

In der Vergangenheit wurde durch verschiedene
Bebauungsplanverfahren der Flichenbedarf abge-
deckt. Ein weiterer Bedarf konnte durch innere Ver-
dichtung, d.h. durch BaulUckenschlieBung, bericks-
ichtigt werden. Die Méglichkeit zur weiteren Bauliic-
kenschlieBung ist mittlerweile nur noch begrenzt még
lich, was wesentlich auch auf Eigentumsverhéltnisse
zurlickzufihren ist.

Die Baulandsituation verschirft sich stetig. Ursachen
hierflr sind zum einen geselischaftliche Entwicklun-
gen wie:

- gestiegener Wohnflachenbedarf pro Kopf

- Zunahme und frihzeitige Familienentflech-
tung

- gréBere Anzahl von Einzel-Haushalten, die
die Nachfrage nach Bauland bzw. Wohnfla-
che erhdéht

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

- Zunahme der Freizeit durch Reduzierung der
wichentlichen 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 Oristeilen kann der Eigenbedarf
teilweise aus dem Bestand heraus nicht mehr befrie-
digt werden. Zum einen beabsichtigt die Gemeinde
durch weitere Neuaufstellungen von Bauleitplianen die
Situation in den Griff zu bekommen. Zum anderen soll
durch die Méglichkeit zur nachtriglichen Verdichtung
der Druck verringert werden.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bau-
leitplAne aufzustellen bzw. zu &ndern, sobald und
soweit es flir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Hierbei sind nach § 1 Abs. 5
BauGB unter anderem die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiiltnisse sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (Nr.
1}, die Wohnbeddrfnisse der Bevidlkerung bei Vermei-
dung einseitiger Bevdélkerungsstrukturen, die Eigent-
umsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und die

Bevdlkerungsentwicklung (Nr. 2) und die sozialen und
kuiturellen Bedirfnisse, insbesondere die Bedirfnisse
der Familien, der jungen und alten Menschen und der
Behinderten, die Belange des Bildungswesens und
von Sport, Freizeit und Erholung (Nr. 3) zu be-
ricksichtigen.

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

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

Das heil3t, daB z.B. ein DachgeschoB, dessen anre-
chenbare Grundflache nicht mebr als 2/3 der darunter-
liegenden Ebene ausmacht, bei Anwendung der
BauNVO 90 ausgebaut werden darf, auch wenn
hierdurch bisher die zuldssige Baudichte Uberschritten
wurde. Es wird somit die Mdéglichkeit geschaffen,
vermehrt Wohnraum bzw. nutzbaren Raum zu errich-
ten, chne daB die erforderliche Grundstiicksflache
vergriBert werden muB.

Mit der Anwendung der BauNVQ auf die Bauleitpla-
nung, verbunden mit vorbeschriebener Regelung,
sieht die Gemeinde die Maglichkeit, dem dringend
bendtigten Baulandbedarf bzw. dem dringenden
Bedarf an weiterer Wohn-, Gewerbe- und Freizeitfla-
¢he durch Verdichtung bereits vorhandener Gebiete
entsprechen zu kdénnen.

Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat daher fiir
alle Bebauungspldne die Anpassung der Planungen
an die neue BauNVO vorgesehen. Mit diesem Verfah-
ren soll die BauNVO 90 fiir den Bebauungspian Nr. 1
"Wor dem Schiittelberg" Anwendung finden.

UMWELT- UND NATURSCHUTZ

Durch Bebauungen und Flidchenbefestigungen
werden die Aufnahmefdhigkeit des Bodens fir anfal-
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lende Regenwasser herabgesetzt sowie Lebensraum
far Pflanzen und Tiere reduziert. Mit der BauNVO 90
ist eine Grundsticksversiegelung nicht mehr im
gleichen Umfang wie frlher méglich. Die zuldssige
Versieglung wird auf ca. 150 % der zulassigen Grund-
fliche fir Hauptgebdude eingeschrankt (Ausnahme-
regelungen sind mdglich).

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

NUTZUNGSVERTEILUNG

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

Die Bauleitplanung der Gemeinde soll an die gednder-
ten “Nutzungsanforderungen und -zulissigkeiten"
angepaft werden. Grundsitzliche Anderungen der
Nutzungsverteilung, -zul#ssigkeit und -struktur der
einzelnen Baugebiete sind mit der Anwendung der
BauNVQ 90 nicht verbunden. Wohngebiete dienen
weiterhin vorwiegend dem Wohnen und Gewerbege-
biete weiterhin der gewerblichen Nutzung.

Andere wesentliche Anderungen der BauNVO 90 sind
lediglich flr 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 flir die Bebau-
ungspldne der Gemeinde Winsen (Aller) die unter-
schiedlichen Baunutzungsverordnungen aus dem
Jahre 1962, 1968, 1977, 1986 und fir aktuelle
Bebauungsplane die BauNVO des Jahres 1990.

Bei unterschiedlichen Bebauungspldnen sind daher
unterschiedliche Fassungen und aufgrund von einer
Vielzahl von Bebauungsplanidnderungen auch inner-

halb einzelner Bebauungsplane unterschiedliche
Fassungen der BauNVO anzuwenden.

Mit der Anpassung aller Bebauungsplidne an die
BauNVQ 390 verfolgt die Gemeinde Winsen (Aller)
gleichzeitig das Ziel, durch eine einheitliche Rechts-
grundlage Rechtsklarheit fiir die Bevolkerung und alle
am Baugeschehen Beteiligten zu schaffen.

4.0 EINORDNUNG IN DIE BAULEITPLANUNG

Mit der Anpassung der rechtswirksamen Bebauungs-
pldne an die BauNVO 90 setzt die Gemeinde Winsen
(Aller) ihre Bemihungen fort, den anstehenden Fla-
chenbedarf fir die unterschiedlichen baulichen
Nutzungen, kurzfristig und ohne Beanspruchung
zusitzlicher neu zu erschlieBender Flichen, abdec-
ken zu kénnen.

Mit dieser Anderung wird auch weiterhin den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes entsprochen. Die
Nutzungsart wird nicht verdndert. Die relevanten
NutzungsgréBen der Flachennutzungsplanung fiir die
verbindliche Bauleitplanung werden ber{cksichtigt.
Durch die geénderten Berechnungsgrundlagen der
BauNVQO 90 und die gednderte Nutzungszuldssigkeit
bei der Erfillung der Festsetzungen ergeben sich
keine Widerspiiche zum wirksamen Flichennut-
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 vorgeprigl. Wertvolle
Bereiche flur Natur und Landschaft werden nicht
zusétzlich in Anspruch genommen. Insgesamt werden
die mdglichen 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 Flichenbedarfs bedeutend weniger neue
Flachen auf Gemeindegebiet einer baulichen Nutzung
zugefiihrt werden brauchen. Zum anderen findet der
Natur- und Landschaftsschutz im Plangebiet in der
Form Beriicksichtigung, daB der versiegelbare
Grundstiicksbereich deutlich reduziert wird.

Insgesamt ist somit von positiven Auswirkungen fiir
die Umwelt aufgrund dieser Bebauungsplanianderung
auszugehen,
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6.0 KONZEPT UND FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

Die wesentlichen Auswirkungen fir den rechtskrafii-
gen Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch
Zugrundelegung der BauNVO 90 werden nachfolgend
erliutert. Auf Hinweise zu Anderungen, die fir eine
Neuaufstellung von Bauleilpldnen von Bedeutung sind
(zusétzliche "Regelungsmdéglichkeiten"), wird verzich-
tet.

AUSWIRKUNGEN FUR DEN GELTUNGSBEREICH

§ 15 Die Unzuldssigkeit baulicher und sonstiger
Anlagen, die bisher u.a. gegeben war, wenn
hiervon  Beldstigungen oder Stérungen
ausgehen kdnnen, die nach der Eigenart des
Baugebietes im Baugebiet oder dessen
Umgebung unzumutbar sind, wird dahinge-
hend erweitert, dal die baulichen und sonsti-
gen Anlagen solchen Belastigungen und
Stérungen nicht ausgesetzt werden dirfen.

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

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

VERGNUGUNGSSTATTEN

Far Vergnigungsstitten ist mit der BauNVQ
90 abschiieBend geregelt, daB diese in Klein-
siedlungsgebieten, reinen Wohngebieten,
allgemeinen Wohngebieten und Industriege-
bieten nicht zulissig sind, daB diese in
Mischgebieten nur in Uberwiegend gewerblich
gepragten Teilen lediglich als kerngebietsun-
typische Vergnigungsstétten allgemein
zuldssig sind, daB diese in besonderen
Wohngebieten, Dorfgebieten und nicht Uber-
wiegend gewerblich gepragten Mischgebiets-
teilen lediglich als nicht kerngebietstypische
Vergniigungsstatten ausnahmsweise zulassig
sind und daB diese in Gewerbegebieten in
jeglicher Art ausnahmsweise zulissig sind.

Vergniigungsstitten wie z.B. Spielhallen haben in der
Vergangenheit besonders in den Stadten immer
wieder starke Konflikte hervorgerufen. Zum einen ist
dieses auf Lérmstérungen zurlickzuflhren, zum
anderen auch auf die Nutzungsstruktur in Baugebie-
ten, die durch entsprechende Vergnigungsstétten
mehr oder weniger negativ beeinfludt wird. Die Ent-
wickiung geht in jiingerer Zeit dahin, daf sich auch in
landlich geprdgten Gegenden Vergnigungsstétten in
Baugebieten mit Wohnnutzungen etablieren. Dieser
Entwicklung soll in Winsen (Aller) mit Ubernahme der
BauNVO 90 (entsprechend hiermit geltender Nut-
zungsverteiltung in unterschiedlichen Baugebieten)
entgegengewirkl werden. Vergniigungsstatten sollen
vorrangig den zeniralen Bereichen zugeordnet
werden. Hier kann auch ein durch diese Nutzung
steigendes Verkehrsaufkommen ohne gréBere Sto-
rungen von WohnsiraBen besser bewdltigi werden
und dffentiicher Parkraum genutzt werden.

§ 14 Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Neben-
anlagen ohne Festsetzungen im Bebauungs-
plan wird auf fernmeldetechnische Anlagen
sowie auf Anlagen fiir erneuerbare Energien
erweiterl.

Mit diese Anderung findet die fernmeldetechnische
Kommunikation, deren Entwicklung sich in die entle-
gensten Bereiche bereits vollzogen hat und der ein
erhebliches Wachstumspotential fGr die Zukunft
vorausgesagt wird, eine gebihrende Berlcksichti-
gung. Negative Auswirkungen werden, ebenso wie bei
Anlagen fir erneuerbare Energien, nicht erwartet, da
es sich um keine generelle Zuldssigkeit handelt. Die
ausnahmsweise Zuladssigkeit beinhaltet immer auch
eine Priifung bezlglich denkbarer Stérungen.

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

§ 20 (3)Bei der Berechnung der zuldssigen GeschoB-
flichen sind nunmehr die Flichen in Nicht-
vollgeschossen nicht mehr mitzurechnen,
soweit im Bebauungsplan keine abweichende
Regelung getroffen wird.
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Mit dieser geanderten Berechnungsformel wird eine
Verdichtung bestehender Baugebiete ermdglicht, die
sich auf die stadtebauliche Gesamtsituation auswirkt.
Die mégliche bauliche Nutzfliche pro Hektar nimmt
zu, die Bevdlkerungsdichte eines Baugebietes kann
sich erhéhen.

Diese Verdnderungen wirken einer allgemeinen
Tendenz, die zu einer Entvélkerung einzelner
Wohngebiete filhrt, entgegen. Die Entwicklung aller
Baugebiete zeigt deutlich auf, daB der Wohnflachen-
bedarf pro Person zunimmt und somit eine zuneh-
mend geringere Bevilkerung eine gleichbleibend
groBe Fliche beansprucht.

Da ErschlieBungsanlagen fir den Individualverkehr,
fur die Ver- und Entsorgung sowie die Dimensionie-
rung notwendiger Folgeeinrichtungen, wie Kinder-
spielplatz u.d. von urspringlich gréBeren Zielzahlen
ausgingen, kann mit der Zulassung des "Ausbaus"
von Nichtvoligeschossen eine Anpassung erfolgen.

Aus der Erhéhung der Besiedlungsdichte resultiert
somit nicht eine den Gebietscharakter verandernde
Nutzungsstruktur. Die Ver- und Entsorgung des
Gebietes bleibt auch zukiinftig gewd#hreistet. Die
ErschlieBungsstruktur muB nicht an die neuen Ver-
héltnisse angepaBt werden. Fragen des Immissions-
schutzes stellen sich nicht neu. Da die MaBnahme
keinen zusétzlichen Eingriff in die Umwelt bedeutet,
werden Fragen des Natur- und Landschaftsschutzes
von dieser MaBnahme nicht berGhrt.

Die besondere Notwendigkeit, die Wohnfliche zu
erhohen, ergibt sich im gesamten Gemeindegebiet
eindeutig aus der Bevdlkerungsentwicklung der letz-
ten Jahre. In der Gemeinde Winsen (Aller) stieg die
Bevilkerung deutlich stirker an als im Landkreis
insgesamt. Der im Entwurf vorliegende Entwicklungs-
plan der Gemeinde Winsen (Aller) geht fir die nich-
sten 10 Jahre von einer positiven Bevdlkerungsent-
wicklung zwischen 1,2 % und 2,3 % aus (1200 bis
2300 Einwohner).

Aus dieser voraussichtlichen Entwicklung ergibt sich
fur die Gemeinde die Notwendigkeit bauleitplanern-
scher Bericksichtigung. Gem#8 § 1 BauGB sind
Bauleitplane von den Gemeinden aufzustellen (oder
zu 4ndern), sobald und soweit es fir die stidtebauli-
che Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Insbe-
sondere zu beriicksichtigen sind bei der Bauleitpla-
nung die Wohnbediirfnisse und die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevilkerung.

Um im gleichen Zuge die Umwelt und Natur sowie die

Infrastruktureinrichtungen und Versorgungseinrich-
tungen entsprechend zu bericksichtigen (vergleiche
vorgehende Ausflihrung), soll ein Teil des Wachstums

durch den Ausbau bestehender Gebdude aufgefan-
gen werden.

GEWERBLICHE NUTZUNGEN

Die Anwendung der gednderten Regelung auch auf
Bereiche mit gréBerer Zuldssigkeit fir gewerbliche
Nutzungen im Gemeindegebiet, wie z.B. Mischgebie-
te, Dorfgebiete oder Gewerbegebiete, berlicksichtigt
das Erfordernis nach ausreichend wohnungsnahen
Arbeitspliatzen. Die Anzahl der Arbeitsplatze je Betrieb
ist in den letzten Jahren ebenfalls durchschnittlich,
stetig zurlckgegangen. Mit dem § 20 Abs. 3 der
BauNVQO 90 werden existierenden Betrieben gebiets-
vertriglich Entwicklungsméglichkeiten am Standort
gegeben. Die Verhaltnisse zwischen den unterschied-
lichen Nutzungen im Gemeindegebiet, beziglich
Siedlungsdichte und Bauvolumen, bleiben erhalten.

§ 19 Bei der Ermitilung der bebaubaren (versiegel-
baren) Grundfliche sind nun die Grundfla-
chen von Garagen und Stellpldtzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb
der Geldndeoberfliche, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, mitzu-
rechnen. Die zuldssige Grundfliche darf
durch die Grundflichen der vorbezeichneten
Anlagen um bis zu 50 % iberschritten wer-
den, héchstens 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 vorgeschriebenen Grenzen, bei
Uberschreitungen mit geringfligigen Auswir-
kungen auf die natirlichen Funktionen des
Bodens oder wenn die Einhaltung der Gren-
zen 2zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundstiicksnutzun-
gen flihren wiirde, abgesehen werden.

Ziel dieser Regelung ist, die versiegelten Grund-
sticksteile mdglichst gering und somit die Grundwas-
serneubildungsrate und Freiflachen fir Pflanzen und
Tiere mdglichst hochzuhalten. Besonders in der
landlich geprigten Gemeinde Winsen (Aller) ist eine
grofifidchige Grundsticksversiegelung untypisch und
nicht erforderlich. Die Belange der Natur und des
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umweltschutzes sollen stirker an Bedeutung gewin-
nen.

UBERSCHREITUNG DER GRUNDFLACHENZAHL

Bei der sehr niedrigen Grundflichenzahl von 0,2 im
Geltungsbereich wird die fiir Versiegelungen mit der
BauNVO 90 zur Verfligung stehende Flidche vielfach
nicht ausreichen bzw. bereits durch die Bestandsnut-
zung Uberschritten. Zur Beriicksichtigung der Bau-
struktur und Umweltbelange ist eine Anhebung der
Grundfiachenzahl, die auch groBfldchigere "Hauptge-
bidude" ermbglichen wirde, nicht vorgesehen. Zur
"Konflilkdldsung" wird bei der Grundflichenzahi von
0,2, bei Verwendung wvon wasserdurchlidssigen
Beldgen (vergleiche textliche Festsetzung), eine
Uberschreitung der Grundflichenzahl um bis zu 100
. % zugelassen. Hierdurch bleiben z.B. weiter zurlick-
liegende Garagen mit ihren Zufahrten (unabhéngig
vomn Bestandsschutz) zuldssig. Gleichzeitig wird der
Versiegelungsanteil reduziert.

§11  Fur die Zulissigkeit von Einkaufszentren und
Verbrauchermérkien betrdgt der Regelgrenz-
wert nun 1200 qm GeschoBfliche. GriBere
Einrichtungen sind nur in Kerngebieten und
entsprechenden Sondergebieten zuldssig.

Mit dieser Andetung -wird das Niedersichsische
Landesraumordnungsprogramm beriicksichtigt,
welches vorsieht, daf Umfang und Zweckbestimmung
von Einzelhandels- und GroBprojekten der jeweiligen
Stufe der Gemeinde mit zentralértlicher Bedeutung zu
entsprechen haben und ausgeglichene Versorgungs-
strukturen nicht wesentlich beeintréchtigen durfen.
Der mit groBen Einzelhandelsanlagen verbundene
Liefer- und Kundenverkehr soll aus den Anlieger- und
untergeordneten SammelstraBen ferngehalten wer-
den. Eine entsprechend verbesserte Versorgung der
Bevdlkerung ist hier nicht von Néten und die Entwick-
lung von zentralen Versorgungsbereichen flr diejeni-
gen Aufgaben verbunden mit Dienstleistungen, die
nicht wirtschaftlich Uber das gesamte Gemeindegebiet
verteilt sind, soll nicht verhindert werden. Weiter wird
durch die Neuregelung das Ortsbild und Landschafts-
bild, gepragt durch kleingliedrigere Geb&ude, starker
beriicksichtigt.

§5 Bereits mit der BauNVO 77 war far MD-
Gebiete eine "geringe" Beschriinkung der
Zuldssigkeit von Wohnnutzungen zur stirke-
ren Berlcksichtigung der Land- und Forstwirt-
schaft verbunden. Mit der BauNVQO 90 wird
die Stellung der land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe weiter gestirkt, auf die nun vorrangig

Riicksicht zu nehmen ist. Bei der Zweckbe-
stimmung des Baugebietes wurde die Formu-
lierung "sonstige Gewerbebetriebe" in "nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe"
geandert.

Ziel der gednderten Fassungen der Baunutzungsver-
ordnung ist, land- und forstwirtschaftliche Betriebe
nicht durch das Uberwiegen des sonstigen Wohnens
(wegen der von den Betrieben ausgehenden Belisti-
gungen) in Schwierigkeiten zu bringen. Die Anhebung
des Stérungsgrades der sonstigen Gewerbebetriebe
auf "nicht wesentlich stérend" entspricht einer Anpas-
sung an die tatséchliche Wesensart des MD-Gebie-
tes, unabhidngig davon, daB die der Versorgung der
Bewohner des Gebietes dienenden Handwerksbetrie-
be wie bisher - unabhiangig von ihrem Stérungsgrad -
zuldssig sind.

Winsen (Aller) ist eine stark landwirtschaftlich geprag-
te Gemeinde. Die Sicherung und somit die Stdrkung
der Land- und Forstwirtschaft ist ein Ziel der Gemein-
de, welches sich mit dem gednderten § 5 besser
durchsetzen |4Bt.

7.0  VER- UND ENTSORGUNG

Mit der Anpassung an die BauNVQO 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 sichergestellt
{Bestandsnutzungen). Da die WNutzungsdichte je
Gebdude bzw. je Grundstick friher deutlich héher
war, steht nun ein Potential zur Verfligung, welches in
Anspruch genommen werden kann. Kapazitatsgren-
zen einzelner Ver- und Entsorgungseinrichtungen
werden nicht liberschritten.

71 ABWASSERBESEITIGUNG

Der Ortsteil Walle wird entsprechend dem Abwasser-
rahmenplan bis 1998 an die zentrale Abwasserhesei-
tigungsanlage angeschlossen.

7.2 ELEKTRIZITATSVERSORGUNG

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

7.3 TELEKOM

FUr den rechizeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes
sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und
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BaumaBnahmen anderer Leitungstriger ist es not-
wendig, dafi 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 erfarderlich.
9.0 KOSTEN

Kosten fiir die Durchfilhrung dieser Bebauungsplan-
dnderung entstehen fir die Gemeinde nicht.

10.0 VERFAHRENSVERMERKE
ZUR BEGRUNDUNG

Die Begriindung 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
Begrindung in seiner Sitzung am 22.05.1997 be-
schlossen.

.

11.0 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

TEIL A

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Anderungen an den zeichnerischen Festsetzungen
erfolgen nicht.

TEIL B
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die textlichen Festsetzungen werden wie folgt 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. . S. 132), ZU-
LETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL 3 DES
GESETZES ZUR ERLEICHTERUNG VON
INVESTITIONEN UND DER AUSWEISUNG
UND BEREITSTELLUNG VON WOHNBALJ-
LAND VOM 22.04.1993 (8GBL. I. S. 466).

11.2 UBERSCHREITUNG DER
CHENZAHL

GRUNDFLA-

INNERHALB DER BAUFLACHEN MIT DER
GRZ VON 0,2 DARF DIE ZULASSIGE
GRUNDFLACHE BEi VERWENDUNG
WASSERDURCHLASSIGER BODENBELA-
GE MIT EINER VERSICKERUNGSFAHIGEN
FLACHE (Z.B. FUGENANTEIL) VON
MINDESTENS 40 % ODER EINEM AB-
FLUSSBEIWERT VON UNTER 0,5 DURCH
DIESE FLACHEN UM BIS ZU 100 %
UBERSCHRITTEN WERDEN.
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120 VERFAHRENSVERMERKE
ZUR SATZUNG SATZUNGSBESCHLUSS
DER RAT DER GEMEINDE WINSEN (ALLER} HAT
PRAAMBEL IN SEINER SITZUNG AM 22.05.1997 NACH
/ PRUFUNG DER BEDENKEN UND ANREGUNGEN

AUFGRUND DES § 1 ABS. 3 UND DES § 10 DES
BAUGESETZBUCHES (BAUGB) IN VERBINDUNG
MIT § 40 DER NIEDERSACHSISCHEN GEMEINDE-

NACH § 3 ABS.2 BauGB DEN BEBAUUNGSPLAN
ALS SATZUNG NACH § 10 BauGB SOWIE DIE

BEGRUNDUNG BESCHLOSSEN.

ORDNUNG (NGO) HAT DER RAT DER GEMEINDE
WINSEN (ALLER) DIESE 1. ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES NR. 1 ORTSTEIL WALLE
“WOR DEM SCHUTTELBERG",
DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN (TEIL B), ALS 2
SATZUNG BESCHLOSSEN. <

N 22057997

(ALLER), DEN 22.05.19

MEISTER / GEMEINDEDIREKTOR)

\-==P —

RFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WINSEN (ALLER) HAT CELLE.D NZL_Q(_

IN SEINER SITZUNG AM 21.10.1993 DIE AUFSTEL- é.
LUNG DER 1. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLA- Bt o X
NES NR. 1 "WOR DEM SCHUTTELBERG" BE- !
SCHLOSSEN. 23 yANDKREIS CELLE!

o' &
OFFENTLICHE AUSLEGUNG CELY
BEITRETENDER BESCHLUSS

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 14.11.1998
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-
L ICH AUSGELEGEN.

DE WINSEN (ALLER), DEN 22.05.1987

,Z/??/ﬁf_,f'

{(GEMEINDEDIREKTOR)

= : — e
I j{EMEINDEDIREKTOR)
N/

DER BEBAUUNGSPLAN IST GEMASS § 11 ABS. 1
UND 3 BauGB AM AA K 4K ANGEZEIGT
WORDEN. FUR DEN BEBAUUNGSPLAN WURDE
EINE VERLETZUNG VON RECHTSVORSCHRIFTEN
GEMASS § 11 ABS. 3 BauGB M MASSGABENT—

HeH-GEMASHTEN—TEEE NICHT GELTEND GE-
MACHT.

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
e . 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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