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GEMEINDE WINSEN (ALLER) - B-PLAN NR. 05-14. ANDERUNG - "LANGE GARTEN"

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 5 "LANGE GARTEN" 14. ANDERUNG IM ORTSTEIL WINSEN (ALLER) DER

GEMEINDE WINSEN (ALLER) - LANDKREIS CELLE

1.0 VORBEMERKUNG

Der Verwaltungsausschufl der Gemeinde Winsen
(Aller) hat in seiner Sitzung am 18.03.1997 die
Aufstellung der 14. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 5 "Lange Géarten" im Ortsteil Winsen (Aller)
beschlossen.

Die Triger éGffentlicher Belange wurden am Aufstel-
lungsverfahren mit Schreiben vom 07.07.1997 betei-
ligt. Die fruhzeitige Bilrgerbeteiligung wurde am
29.04.1997 und durch Auslegung vom 24.04.1997
bis zum 07.07.1997 durchgefihrt.

In seiner Sitzung am 22.05.1997 hat der Verwal-
tungsausschuB der Gemeinde dem Entwurf der 14.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 5 im Ortsteil
Winsen (Aller) einschlieBlich der Entwurfsbegrin-
dung zugestimmt und beschlossen, diese Entwurfs-
unterlagen gem. § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich auszu-
legen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurde am
03.07.1997 ortsliblich bekanntgemacht. Die &ffentli-
che Auslegung erfolgte in der Zeit vom 07.07.1997
bis 16.08.1997.

Die Priifung der fristgemaB vorgebrachten Bedenken
und Anregungen erfolgte in der Sitzung am
21.10.1997.

Der BeschluB gem. § 10 BauGB wurde vom Rat der
Gemeinde in seiner Sitzung am 07.05.1998 gefaBt.

2.0 ERFORDERNIS DES AUFSTELLUNGS-
VERFAHRENS

Die Gemeinde Winsen (Aller) Gbernimmt fur ihren
ndheren Verflechtungsbereich, der im wesentlichen
aus den Mitgliedsortschaften der Gemeinde besteht,
zentrale Versorgungsfunktion.

Die umfangreiche Wohnbauentwicklung innerhalb der
Gemeinde hat bereits in der Vergangenheit dazu
gefuhrt, daB ein kontinuierlicher Umstrukturierungs-
prozeB in den zentralen Lagen von Winsen erforder-
lich war, um die Einrichtungen des Handels und der
Dienstleitungen sowie der sonstigen zur Versorgung
notwendigen Einrichtungungen der Daseinsflirsorge
bereit zu stellen.

Fur weitere Bereich des Zentrums bestehen bis heute
noch keine Bebauungsplane, so daB hier die Entwick-
lung entsprechend den Regelungen des § 34 BauGB
erfolgen kann. Einzelne Gebiete, die im direkten
raumlichen Zusammenhang mit Wohngebiete stehen,
werden jedoch schon heute durch Bebauungsplédne
abgedeckt.

Der Bebauungsplan Nr. 5 umfaBt einen westlich der
PoststraBe liegenden groBeren Bereich. Der Abschnitt
der Anderung stellt in diesem Zusammenhang nur ein
kleineres 6stliches Teilstlick dar.

Dieser Teilbereich hat sich jedoch aufgrund seiner
Zugehérigkeit zu den zentralen Lagen kontinuierlich
entwickelt und unterliegt auch weiterhin einem steti-
gen AnderungsprozeB.

In diesem Zusammenhang zeigt sich, daB die bisheri-
ge Regelungen, die der Bebauungsplan vorsah, nicht
mehr den Anforderungen, die an dieses Gebiet zu
stellen sind, gerecht werden. Die Gemeinde Winsen
(Aller) sieht daher die Notwendigkeit im Rahmen
eines 14. Anderungsverfahrens eine Anpassung an
die derzeitigen Zielvorsteliungen der stédtebaulichen
Entwicklungsplanung vorzunehmen.
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3.0 PLANGEBIET

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im
zentralen Bereich von Winsen (Aller). Das Plangebiet
ist der nordostliche Teil des Zentrums, daB sich
beidseitig der in Nordsudrichtung verlaufenden Post-
straBe befindet. Der Bereich ist durch einen dichten
Geschiftsbesatz gekennzeichnet, die von Gastrono-
mieeinrichtungen, einzelne Dienstleistungen Uber
kleinere Fachgeschéfte, bis hin zum groBraumigen
Discountanbieter reichen.

Das Gebiet ist in seiner baulichen Auspragung und
Funktion gewachsen und unterliegt auch heute noch
kontinuierlichen Verdnderungen.

Der Planungsbereich umfaBt ein Gebiet in der Gr6-
Benordnung von 1,35 ha. Die Aufteilung der derzeiti-
gen Nutzung ist wie folgt:

Nutzungsart GriBe [ha]
Mischgebiet 1,32
Verkehrsflache 0,03
Gesamt 1,35

Durch die Planung werden keine Nutzungsinderun-
gen eingeleitet.

31  GELTUNGSBEREICH

Der Bereich des Bebauuungsplanes wird wie folgt
begrenzt:

Im Norden

- durch die Sudgrenze der MeiBendorfer StraBe.
Im Osten

- durch die Westgrenze der PoststraBe.

Im Stiden

- durch die Nordgrenze der StraBe am Jun-
kernhof.

Im Westen

- durch die Ostgrenze der StraBe Schulgartenein-
schlieBlich des Flurstiickes 77/6 und weiter
entlang der Suidgrenze des Wettdammes bis
zur Westgrenze des Flurstiickes 9/7 und
entlang der Siidgrenze nach Osten bis zum
Schnittpunkt mit der Verldngerung der in
Nordsiidrichtung verlaufenden Grenze zwi-
schen den Flurstlicken 9/13 und 75/3.

3.2  ENTWICKLUNG DER BEVOLKERUNGS- UND
BESCHAFIGTENSTRUKTUR

Der Planungsraum ist bereits baulich genutzt. Parzel-
len, die bisher einer baulichen Nutzung nicht zuge-
fahrt worden sind, werden als Flachen fiir den Ruhen-
den Verkehr bendtigt und stehen somit fir eine zu-
kiinftige Bebauung nicht unmittelbar zur Verfligung.

Durch die Anderung werden sich daher vorraussicht-
lich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Bevdl-
kerungs- und Beschéftigtenstruktur ergeben.
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Abb_1: GELTUNGSBEREICH DER 14.ANDERUNG DES B-PLANES NR.05

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER

4



GEMEINDE WINSEN (ALLER) - B-PLAN NR. 05-14. ANDERUNG - "LANGE GARTEN"

4.0 NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ

Das Gebiet ist auf der Grundiage des Bebauungspla-
nes Nr. 5 rechtswirksam bebaubar. Die Frage nach
der Umnutzung und der damit verbundenen Umge-
staltung von Natur und Landschaft stellt sich in
diesem Zusammenhang nicht.

Der Bebauungsplan berlicksichtigt jedoch bereits
schon in seiner wirksamen Fassung den Umstand,
das in dem Bereich eine Vielzahl erhaltenswerter
B&aume vorhanden ist. Diese werden durch gesonder-
ten Planeintrag auch fiur die Zukunft gesichert. Im
Rahmen der 14. Anderung wird an dieser Regelung
festgehalten.
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Abb.2: DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLACHENNUTZUNGSPLAN
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5.0 EINFUGUNG IN DIE BAULEITPLANUNG
DER GEMEINDE WINSEN (ALLER)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Winsen
(Aller) aus dem Jahre 1976/77 mit Genehmigung vom
09.11.1978 sieht fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 5 im wesentlichen die Darstellung
eines Wohngebietes vor. Dieses trifft auch fir den
engeren Geltungsbereich der 14, Anderung zu. Die
groBrdumigen Zusammenhénge verdeutlichen jedoch,
daB gerade der Bereich des dstlichen Teilstiickes des
Bebauungsplanes Nr. 5 in seinem stidtebaulichen
Zusammenhang und seiner Struktur nach nicht dem
sonstigen Charakter des Bebauungsplanes Nr. 5
entspricht, sondern daB sich dieser Bereich im
Zusammenhang mit den direkt angrenzenden Flidchen
entwickelt hat.

Die dstliche Randbebauung der PoststraBe hat sich
aus einem teilweise dorflich strukturierten Bereich bis
an diese StraBe entwickelt, ist im Fldchennutzungs-
plan als gemischte Baufliche MD dargestelit. Die
direkt an die PoststraBe angrenzende Bebauung wird
entsprechend dieser Nutzungsdarstellung genutzt. In
den Erdgeschossen Uberwiegen gewerbliche Nutzun-
gen.

Auf Bereiche auf der Westseite der PoststraBe, fur die
der Fldchennutzungsplan ein Mischgebiet - Ml vor-
sieht, ist diese Tendenz noch stérker ausgeprégt. Die
ErdgeschoBzone wird hier fast ausschlieBlich fir
gewerbliche Einrichtungen genutzt und dieses trifft fir
den gesamten angrenzenden Bereich, der im Gel-
tungsbereich des 14. Anderungsverfahrens des
Bebauungsplanes Nr. 5 liegt, ebenfalls zu.

Aus den Gebiets- und Fldchendarstellungen des
Flachennutzungsplanes wurde bereits in der Vergan-
genheit in dieser Randzone die Darstellung eines
Mischgebietes abgeleitet. Dieses entspricht auch im
wesentlich hoéheren MaBe der stéddtebaulichen
gegebenen Situation. Die Entwicklung dieser Flachen
zu einem Wohngebiet wird durch die Gemeinde
Winsen (Aller) nicht vorgesehen, noch ist sie stadte-
baulich sinnvoll. Die Gemeinde Winsen (Aller) bea-
bsichtigt nicht, eine Verdnderung des Planungszu-
standes in diesem Gebiet einzuleiten. Im Gegenteil ist
die Gemeinde bemiht, da eine dynamsiche Entwick-
lung in diesem Bereich bereits stattgefunden hat und
eine Weiterentwicklung sich kontinuierlich vollzieht,
die Nutzungssituation dieses Bereiches auch zukinf-
tig beizubehalten.

Der sich aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes ergebende Unterschied in der Darstel-
lung muB im gréBraumigen Zusammenhang mit dem

Bebauungsplanes Nr. 5 gesehen werden.

Der Bebauungsplan Nr.
Wohnbauflachen.

Die GréBenordnung dieses Gebietes allein ist schon
geeignet, um eine entsprechende Versorgungsstruk-
tur zu rechtfertigen.

Diese hat sich folgerichtig in dem Bereich angesiedelt,
der dem zentralen Lagen am nédchsten lag.

Die Gemeinde Winsen (Aller) geht davon aus, daB die
Weiterentwicklung des Gebietes als MI daher richtig
und sinnvoll ist und sich aufgrund der insgesamt
vorhandenen Situation auch kein direkter Wider-
spruch zur eigentlichen Wohnbauflachendarstellung
ergibt.

Auf der anderen Seite besteht die planerische Not-
wendigkeit, den hier bereits eingetretenden Entwick-
lungen Rechnung zu tragen.

5 enthalt Uberwiegend

Far die Zukunft wird davon ausgegangen, daB im
Rahmen einer der auch weiterhin erforderlich wer-
denden Flachennutzungsplandnderungen hier eine
Anpassung der Fldchendarstellung an die dann gel-
tende Bauleitplanung vorgenommen wird.

In selben Zusammenhang ist die Frage der Ausnut-
zung, die im Flachennutzungsplan mit 0,4 fur die
allgemeinen Wohngebiete und mit 0,5 fiir die Misch-
gebiete festgesetzt wurde, zu verfahren. Die unter-
schiedlichen Grundstiickszuschnitte, die unterschied-
liche Situation der Anfangsausstattung und die gewal-
tige Bedeutung, die die Wohnfunktion fUr diese Berei-
che noch hat, ergeben sich unterschiedliche Anspri-
che aus die Ausnutzung der Grundstiicke. Zur Ver-
meidung von Engpéssen wird daher von der GFZ 0,4
abgewichen und ein deutlich héhere GFZ von 1,0 fiir
das Gebiet der Anderung des Bebauungsplanes
vorgesehen. Auch dieses scheint gerechtfertigt, da fiir
den Uiberwiegenden Bereich, der Wohnnutzung dient,
davon ausgegangen werden kann, daB die 0,4 nicht
erreicht werden. Die Wohnbaugrundstiicke weisen in
der Regel GréBen auf, die in der Nahe von 1000 gm
liegen.

Bei Betrachtung der Gesamtsituation, die deutlich
macht, daB es sich bei dem engeren Planungsbereich
um ein sehr kleines Gebiet des gesamten Bebau-
ungsplanes Nr. 5 handelt, wird daher diese punktuelle
Anhebung der Ausnutzungsziffern durch die sonstigen
nicht eine so hohe Dichte aufweisende Bebauung
ausgeglichen, so daB im Mittel der in der Flachennut-
zungsplanung vorgegebene Wert von 0,4 eingehalten
werden kann.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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GEMEINDE WINSEN (ALLER) - B-PLAN NR. 05-14. ANDERUNG - "LANGE GARTEN"

6.0 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet grenzt allseitig an 6ffentliche StraBen
und sonstige Verkehrsflichen an. Im Plangebiet zu
verlegende ErschlieBungsleitungen konnen an die
bereits in den StraBenzigen liegende Leitungsnetze
angeschlossen werden. Kapazititsgrenzen werden
hierbei nicht Uiberschritten.

6.1  ELEKTRIZITAT

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch
die Stromversorgung Osthannover GmbH - Celle
sichergestellt.

6.2 WASSERVERSORGUNG

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser stelit der
Wasserversorgungsverband im Landkreis Celle durch
AnschiuB an das zentrale Wasserversorgungsnetz
der Gemeinde Winsen (Aller) sichergestelit.

6.3 ABWASSERBESEITIGUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den AnschluB
an die vorhandene zentrale Abwasserbeseitigung der
Gemeinde Winsen (Aller).

6.4 OBERFLACHENENTWASSERUNG

Die Oberflachenwasser sollen, soweit es der jeweilige
Verschmutzungsgrad zuldBt, auf den jeweiligen
Grundstiicken flaichenhaft verrieselt werden.

Probleme bezlglich der Verrieselung von unbelaste-
ten Oberflichenwasser sind der Gemeinde nicht
bekannt.

6.5 ABFALLBESEITIGUNG

Die Abfallbeseitigung wird vom Landkreis Celle
durchgefiibrt. Die zur ErschlieBung dienenden Ver-
kehrsflichen sind so dimensioniert, daB sie von den
Fahrzeugen fur die Abfallbeseitigung problemios
benutzt werden kénnen.

6.6 LOSCHWASSERVERSORGUNG

Die Ldschwasserversorgung des Plangebietes wird
durch im Plangebiet zu verlegende Versorgungslei-
tungen - Wasser - mit AnschluB an die Leitungsnetze
in tangierenden StraBenziigen sichergestellt.

6.7  ALTLASTEN

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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7.0 STADTEBAULICHES KONZEPT UND
FESTSETZUNGEN

Das Gebiet der 14. Anderung wird stidtebaulich im
direkten rdumlichen Zusammenhang mit der sonsti-
gen Bebauung entlang der PoststraBe gesehen. Allein
im engeren Planbereich befinden sich

eine Tankstelle,

ein Lebensmitteldiscounter,

ein gréBeres Cafe mit Restaurationsbetrieb,
ein Getrankemarkt,

ein Juwelier,

ein Haushaltswarengeschéit,

eine Apotheke und

mehrere Einrichtungen der Gesundheitsvor-
sorge.

Aufgrund dieser Vorpragung ergeben sich fiir diesen
Bereich andere Entwicklungszwinge, als es in den
angrenzenden Gebieten des Bebauungsplanes Nr. 5
der Fall ist. Diesen Umstand wurde bereits in der
Vergangenheit Rechnung getragen, da im Rahmen
der 7. Anderung eine deutliche Anhebung der GFZ
und GRZ vorgenommen wurde.

Da die Verdichtung unter dem Druck der Entwicklung
noch Uber dieses MaB hinausgeht und kurz- und
mittelfristig im zentralen Bereich keine besser geeig-
neten Flachen zur Verfligung gestellt werden kénnen,
wird die Anhebung der GFZ und GRZ fur vertretbar
gehalten. Auch aufgrund dieser Festsetzung ist nicht
zu befurchten, daB das Gebiet insgesamt auf diese
Nutzungswerte angehoben wird. Es kénnen jedoch
mit dieser Regel Harten fur einzele Grundstiicksnut-
zer vermieden werden.

Das Maf der Nutzung wird daher bei der GRZ von 0,4
auf 0,6 angehoben. Dieses bedeutet nicht unbedingt
eine Erh6hung der Verdichtung, sondern berticksich-
tigt die in diesem Bereich verstarkt zu beobachtende
Tendenz, zentral gelegenen Flachen zur Aufnahme
des ruhenden Verkehrs heranzuziehen und dafir
andere Grundstiicke und Grundstiicksteile stirker zu
bebauen.

Die GFZ wird von 0,8 auf 1,0 heraufgesetzt. Auch hier
ist nicht davon auszugehen, daB sich die rechneri-
sche Gesamtdichte einstellen wird. Aufgrund der in
diesem Gebiet vollzogenen Vorpragung besteht aber
punktuell die Notwendigkeit dieser GréBenordnung.
Zur Berucksichtigung des Gleichheitsgrundsatzes
geht die Gemeinde Winsen (Aller) jedoch davon aus,
daB diese Nutzungswerte dann fiir die gesamte stid-
tebauliche Situation anzuheben sind.

Die sonstigen Regelungen des Bebauungsplanes
tUbernehmen die rechtswirksamen Darstellungen des
Bebauungsplanes Nr. 5. Als Ausnahme ist lediglich
noch eine VergréBerung der Uberbauungsméglichkei-
ten im sidwestlichen Teilbereich zu sehen. Hier
wurde, anders als in sonstigen Féallen, der Abstand
von vorhandenen Biumen gréBer gewahlt, weil hier-
von keine Beeintdchtigung der baulichen Entwicklung
gesehen wurde. Da sich in diesem Bereich sehr wohl
bauliche Entwicklungen andeuten, die als Ergdnzung
der vorhandenen baulichen Anlage zu werten sind,
wird auch hier der sonst geltende Grundsatz von 3 m
Abstand angewandt.

8.0 VERFAHRENSVERMERKE

Die Begrundung wurde ausgearbeitet von der
Planungsgemeinschaft P & R

OlbersstraBe 2

30519 Hannover

Tel. 0511-83 58 60

Hannover, den 30.03.1997

Der VerwaltungsausschuB der Gemeinde Winsen
(Aller) hat in seiner Sitzung am 22.05.1997 dem

Entwurf des Bebauungsplanes zugestimmt.

Die Begriindung hat in der Zeit vom 07.07.1997 bis
15.08.1997 6ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer wurden am 03.07.1997 ortsublich
bekanntgemacht.

Der Rat der Gemeinde hat die Begrindung in seiner
Sitzung am 07.05.1998 beschlossen.
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Abb.3: BEBAUUNGSPLAN NR. 5 "LANGE GARTEN" 14.ANDERUNG
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

ANPFLANZUNGEN

MISCHGEBIET

- (§ 5 BAUNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

i ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
ALS HOCHSTMASS

0.6 GRUNDFLACHENZAHL - GRZ

GESCHOSSFLACHENZAHL - GFZ

BAUWEISE, BAUGRENZEN

0 OFFENE BAUWEISE

BAUGRENZEN
mmsme= (89 ABS. 1 NR. 2 BAUGB,
§§ 22 UND 23 BAUNVO)

'''''''''''' UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-

............ FLACHE

ERHALTUNG VON BAUMEN

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

GRENZE DES RAUMLICHEN GELT-
UNGSBEREICHES DES

BEBAUUNGSPLANES

-

————— i SICHTDREIECK

VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE
FLACHEN

STRASSENVERKEHRSFLACHEN

HINWEIS

STRASSENVERKEHRSFLACHE
OFFENTLICH

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

T STRASSENVERKEHRSFLACHE MIT
= “i4  BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG
FUSSWEG

FASSUNG DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG

DIE REGELUNGEN BASIEREN AUF DER BAU-
NUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) IN DER
BEKANNTMACHUNG DER NEUFASSUNG VOM
23.01.1990 (BGBL. GS. 132), ZULETZT GEAN-
DERT DURCH ARTIKEL 3 DES GESETZES ZUR
ERLEICHTERUNG VON INVESTITIONEN UND
DER AUSWEISUNG UND BEREITSTELLUNG
VON WOHNBAULAND VOM 22.04.1993
(BGBL.GS.466).

Abb.4: PLANZEICHENERKLARUNG
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