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des Bebauungsplanes Winsen (Aller) Nr. 40
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BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 40 "ORTZEHEIDE NORD - II" IM ORTSTEIL WINSEN (ALLER) DER

GEMEINDE WINSEN (ALLER)

1.0 VORBEMERKUNG

Der VerwaltungsausschuBB der Gemeinde Winsen
(Aller) hat in seiner Sitzung am 06.10.1998 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 40 "Ortze-
heide Nord - II" im Ortsteil Winsen (Aller)
beschlossen.

Die Trager offentlicher Belange wurden am Auf-
stellungsverfahren mit Schreiben vom 15.04.1999
beteiligt.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung wurde vom
29.04.1999 bis zum 04.06.1999 durchgefibrt.

In seiner Sitzung am 18.04.2000 hat der Verwal-
tungsausschu3 dem Entwurf der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 40 “Orizeheide Nord - II* im
Ortsteil Winsen (Aller) einschlieBlich der
Entwurfsbegrindung und dem Entwurf der ortlichen
Bauvorschrift Uber die Gestaltung zugestimmt und
beschlossen, diese Entwurfsunterlagen geman § 3
Abs. 2 BauGB 6&ffentliche auszulegen.

Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit
vom 23.06.2000 bis einschlieBlich 24.07.2000.

Die Prifung der vorgebrachten Bedenken und Anre-
gungen erfolgte in der Ratssitzung am
16.12.2005.

Der Beschluss gemaf § 10 BauGB wurde vom Rat der
Gemeinde Winsen (Aller) in seiner Sitzung am
16.12.2005 gefalt.

2.0 ERFORDERNIS DES AUFSTELLUNGSVER-
FAHRENS

Die Gemeinde Winsen (Aller) hat sich seit 1993 ver-
stdarkt mit den Fragen der Entwicklung des Wohnbau-
flachenangebotes in der Gemeinde beschiftigt, da
sich deutliche Engpésse bei der Bereitstellung von
Baugrundstiicken zeigten.

Neben der Aufstellung von neuen Bebauungsplanen
wurden auch innerhalb der Siedlungen vorhandene
Spielraum flir eine innere Verdichtung und for unpro-
blematische Gebietserweiterungen Uberpruft.

Erforderlich wurden diese Uberlegungen, da die
innerhalb der Gemeinde vorhandene Baulandnach-
frage im Rahmen der bestehenden Bebauungspléane
und im Rahmen der innerértlichen Verdichtungsmog-
lichkeiten nach § 34 BauGB nicht ausreichend befrie-
digt werden konnte.

Als Grundlage fur diese Uberlegungen wurde eine
umfangreiche Entwicklungsstudie erarbeitet (GfL
1993). Die Ergebnisse dieser Studie zeigten auf, dafi
zur weiteren Wohnbauentwicklung Aktivitdten in
mehreren Bereichen erforderlich wurden.

Die Gemeinde Winsen (Aller) hat hierzu eine Fort-
schreibung des Flachennutzungsplanes mit der Ziel-
setzung eingeleitet, die Entwicklung zum landlich
gepragten, aber mit einer gut ausgebauten Infrastruk-
tur ausgestatteten Wohnstandort fortzusetzen.

Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr.40 wurde
in diese Entwicklungsiberlegungen einbezogen, da
es sich hier um den Randbereich zu einem bereits
bebauten Gebiete handelt, der ohne aufwendige
ErschlieBungsmafBnahmen einer Bebauung zugefihrt
werden kann.

Der Planungsbereich umfaf3t einen Bereich, der heute
als Wald genutzt wird.

Die Notwendigkeit der Beanspruchung von Waldfla-
chen far die Bebauung wurde bereits im Flachennut-
zungsplanungsverfahren dargelegt:
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-Auf den gréBeren Freiflichen im Westen, die der
Gemeinde Winsen (Aller) fiir eine bauliche Entwick-
lung ohne Beanspruchung von Waldflichen noch zur
Verfligung stehen, sieht die Gemeinde Winsen (Aller)
eine stadtebauliche Entwicklungen wie z.B. Sportein-
richtungen, Erweiterung der Schulstandorte, Ver-
sammlungsstatten/Sondernutzungen im Zusammen-
hang der Erholungsfunktion des Ortes vor.

- Standortalternativen, die sich ohne Beanspru-
chung von Waldflichen realisieren lieBen,
stehen in den gewilnschten stadtebaulichen
Zusammenhdangen nicht zur Verfigung.

Die Gemeinde kommt den aus dem Waldgesetz resul-
tierenden Forderungen nach Ausgleich der Umwand-
lung durch die Aufforstung einer entsprechenden
Flache nach.

Die MaRnahmen selbst werden parallel zur Entwick-
lung des Baugebietes in Absprache mit dem Forstamt
Celle erfolgen.

3.0 PLANGEBIET

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 40 liegt im
Osten der Ortslage Winsen (Aller) und wird Gber den
Eichhérnchenweg und den Kaninchenweg von der
Gemeindestrae Mihlenweg aus erschlossen.

Im Osten und im Sliden schlieBen bereits bebaute
Gebiete an. Nérdlich und im Westen setzt sich der
Nadelwald, der forstwirtschaftlich genutzt wird, fort.

Der Planungsbereich umfaBt ein Gebiet in der Gro-
Renordnung von 1,67 ha

Derzeitige Nutzung Grofe [ha]
Forstwirtschaft 1,674
Gesamt 1,674

Durch die Planungen werden die folgenden Nutzungs-
anderungen eingeleitet:

Zukulinftige Nutzung GréBe [hal

Verkehrsflache 0,133
Grin Brandschutz 0,295
WR - Reines Wohngebiet 1,246
Gesamt 1,674

3.1 Geltungsbereich

Der Bereich des Bebauungsplanes umfaiBt das Flur-
stiick 12/16.

3.2 Entwicklung der Bevélkerungsstruktur

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen
quantitative Veranderungen der vorhandenen Nut-
zungsstruktur vor.

Die Planung fihrt zu folgenden quantitativen Zusam-
menhange:

- durch den Bebauungsplan werden ca. 14
Grundstlicke bei GrundstlicksgroBen um
1000 gm ermdglicht.

Setzt man eine Wohnbelegungsdichte von ca. 3.5
Personen pro Grundstiick/ Wohneinheit an, so ermog-
licht dieses Baugebiet die Zunahme der Bevolkerung
in einer GréRenordnung von ca. 42 Personen.
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4.0 NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ

Das im Osten von Winsen (Aller) liegende Planungs-
gebiet bindet im Norden direkt in eine gréBere
zusammenhéngende Waldflache ein. Im Saden
grenzt ein Wochenendhausgebiet, fir das im Rahmen
des zur Zeit in Aufstellung befindlichen B-Planes Nr.
41 eine Umwandlung in ein Reines Wohngebiet
vorgesehen ist.

Das Plangebiet selbst wird derzeit forstwirtschatftlich
genutzt.

Mit der Entwicklung des Planungsgebietes ist eine
Beeintrachtigung der Natur und auch des Land-
schaftsbildes verbunden. Dieses tritft flir den Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 40 in besonderem Mafe
zu, da Waldgebiete umgenutzt werden.

Diese Auswirkungen werden nachfolgend néaher
betrachiet und die aufgrund des Eingriffes erforderli-
chen AusgleichsmaBnahmen dargelegt.

41 Bestandsbewertung

Die verbal-argumentative Einschatzung der Situation
sowie die nachfolgende Bilanzierung der Nutzungs-
veranderungen zeigen auf, in welcher Form (quantita-
tiv und qualitativ) der Ausgleich zu erfolgen hat.

4.1.1 Boden- und Wasserhaushalt

Der Bereich liegt in der Schutzzone Ill a und in Teilbe-
reichen in der Schutzzone I des Wasserwerkes
Winsen.

Aus Sicht der Wasserwirtschaft ist zu berlicksichtigen,
dal das Gebiet in der Schutzzone Ill A des Wasser-
werkes Winsen (Aller) liegt, fir das ein Bewilligungs-
recht in H6he von 1,300 Mill gm/Jahr erteilt worden
ist. Aus dem Wasserwerk wird die Versorgung der
Gemeinden Hambuihren und Winsen (Aller) sicherge-
stellt. Ein Notversorgungsverbund besteht zum
Wasserwerk Wietze. Eine mogliche Vollversorgung
aus anderen Wasserwerken oder von anderen Ver-
sorgungstragern ist nicht gegeben. Fir die Grund-
wasserforderung im Wasserwerk Winsen stehen 1
Fehlmannbrunnen (Horizontal-Fitterbrunnen) und 3
Vertikalorunnen zur Verfiigung. Ein weiterer Vertikal-
brunnen (Br. V) ist bereits wasserrechtlich bewilligt
und soll demnéchst erstellt werden. Das Rohwasser
wird aus einer Tiefe von 10 m bis 33 m unter Gelande
gefordert, im Wasserwerk Winsen (Aller) an der
StraBe "Braukmanns Kerkstieg" aufbereitet und von
dort in die Versorgungsnetze der Gemeinde Hambtih-

ren und Winsen (Aller) (2 Druckstufen) verteilt.

Schitzende Grundwasserdeckschichten sind nicht
vorhanden.

Die FlieBrichtung des Grundwassers ist im oberen
Teil (n6rdlich der Drebber) nach Studen und im unter-
en Teil nach Slidwesten ausgerichtet (s.a. Anlage).

Die Grundwasseroberflache liegt im Bereich der
Bunnen 2 m bis 4 unter Gelénde, in der Geest bis zu
15 m, und in den nordlichen Randzonen der Niede-
rung erreicht sie fast die Geldndeoberflache. Der
wassererfullte Grundwasserleiter, wie auch der
oberhalb anstehende Boden, bestehen zu unter-
schiedlichen Anteilen aus feinsandigem Mittelsand,
kiesigem Grobsand und sandigem Kies. Nach dem
hydrologischen Gutachten des Nds. Landesamtes fiir
Bodenforschung Hannover betragt der Durchlassig-
keitsbeiwerk kf = 8 x 10 -4 m/s. Schadstoffeintrdge
kénnen von den anstehenden stark durchlassigen
Béden nicht zurtickgehalten werden.

Durch die geplanten Nutzungsverdnderungen der
heutigen Waldgebiete fur Wohnzwecke kann fur einen
gewissen Zeitraum ein Schwarzbrachestadium auf
den Flachen eintreten.

Insbesondere bei der Rodung der Waldflachen be-
steht dann die Gefahr, dal3 groBe Menge von bisher
festgelegten Stickstoffvorraten freigesetzt werden und
in Form von Nitrat ins Grundwasser eingetragen
werden.

Die standige Freisetzung von N&hrstoffen im Boden
verbunden mit dem fehlenden Bewuchs fihrt beson-
ders in den Wintermonaten aufgrund der hohen Stick-
stoffwasserbildung zur stark erhéhten Néhstoffauswa-
schung.

GemaR des § 2 (3) NWG sind MaBnahmen, mit
denen Einwirkungen auf ein Gewasser verbunden
sein kénnen, die nach Umstidnden erforderliche
Sorgfalt anzuwenden, um eine Verunreinigung des
Wassers oder eine sonstige nachteilige Veranderung
seiner Eigenschaften zu verhiten.

AuB3erdem ist zu berlcksichtigen, dafi der 1. Grund-
wasserleiter, aus dem auch die Trinkwasserbrunnen
im Wassergewinnungsgebiet Winsen f{érdern, nicht
durch schwerdurchlassige Schichten (Deckschichten)
geschutzt ist.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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Um den Nahstoffeintrag in das Grundwasser zu
minimieren bzw. zu verhindern, sind deshalb bei
langerfristigem Schwarzbrachestadium (> ca. 6
Monate) die Flachen zu begrlinen. Bis zur Nutzungs-
anderung (Bebauung, Bepflanzung der Flachen etc.)
kann durch eine Mahd zuséatzlich eine Aushagerung
erzielt werden und das Auswaschungsrisiko weiter
reduzieren.

4.1.2 Flora und Fauna

Mit der derzeitigen Nutzung des Plangebietes als
forstwirtschaftliche Flache sowie aufgrund der bereits
vorhandenen, direkt angrenzenden bebauten Sied-
lungsbereiche und StraBenzige weist der Bereich ein
zwar natirliches aber in seiner Artenvielfalt einge-
schranktes Vorkommen unterschiedlicher Biotoptypen
und Tierarten auf.

Die Fiadchen bieten nur Lebensrdume flir wenige
Arten. Vergleichbare Flachen stehen im Umfeld aus-
reichend zur Verfigung, da der Wald in einem grof3e-
ren zusammenhdngenden System von Wald- und
Forstflachen eingebunden ist.

Seltene oder vom Aussterben bedrohte Tierarten sind
diesen Flachen nicht zuzuordnen. Weiter ist davon
auszugehen, daf3 aufgrund bereits vorhandener
Vorbelastung scheue und larmempfindliche Arten den
Bereich schon heute meiden.

Vorgenanntes gilt ebenfalls fir die Pflanzenwelt.
Seltene oder vom Aussterben bedrohte Pflanzenarten
sind nicht zu berlcksichtigen.

4.1.3 Landschaftseinbindung

Das Gebiet ist durch hochstdmmige Nadelholzaltbe-
stinde gekennzeichnet, hat aber als Randbereich
einer gréBeren Flache, die im direkten Kontakt mit
vorhandener Wohnbebauung steht, nur geringe
Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz.

4.1.4 Klimafaktoren

Fur das Klima und die Luftqualitdt des umliegenden
Raumes besitzt der engere Geltungsbereich aufgrund
seiner geringen GréRe und der Einbindung in beste-
hende Siedlungsrdume nur unwesentliche Bedeutung.

4.1.5 Umweltrelevante Festsetzungen
Aus den Regelungen fir die Zuldssigkeit von Anlagen

und Vorhaben im Bereich der Wasserschutzzone il
ergeben sich Einschrankungen.

4.2 Einschatzung der Auswirkung

- Die Waldgebiete weisen hohe Schutzwlrdig-
keit und mittlere Empfindlichkeit auf.

- Die Waldbereiche besitzen besondere Bedeu-
tung far rdumlich funktionale Beziehungen
(Biotopverbund).

- Die Siedlungstatigkeit in den Waldflachen
weisen ein hohes Risiko fir die betroffenen
Schutzguiter auf.

- Die Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes
ist bezogen auf die notwendige Teilbeanspru-
chung der Waldflachen als mittleres Risiko
einzustufen, wenn gesichert wird, daf3 der
wertvolle Bestand an B&umen erhalten bleibt
und der Bereich als ganzes 06kologisch
aufgewertet wird.

Vermeidungs- und KompensationsmafBnahmen

Eingriffe in den Wald sind durch Aufwertung des
Ubergangsbereiches auszugleichen.

FOr die Ausgestaltung des Baugebietes ist zu fordern:

- Eingrinung und innere Durchgrinung durch
Erhaltung und durch Ersatz

Nachhaltige dkologische Risiken sind mit der Realisie-
rung der MaBBnahmen nicht verbunden. Die Eingriffe
in Natur und Landschaft erfordern jedoch konkrete
KompensationsmaBnahmen auf der Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung.

MaBnahmen in diesem Sinne sind:

- Laubbaumanpflanzungen als Ersatz
auf den Baugrundsticken

- Stabilisierung  des
Waldbereichs

angrenzenden

- Umwandlung von Landwirtschaftsfla-
chen in standortgerechten Mischwald.

Der Umfang leitet sich aus der nachfolgend aufgefihr-
ten Bilanzierung der einzelnen Flachenarten des
Bestandes und des Zustandes nach Planrealisierung
ab.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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Die waldbaulichen und forstwirtschaftlichen
Belange der §§ 1,2,6 und 7 des Landeswaldgeset-
zes (LWaldG) werden bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes wie folgt bertcksichtigt:

Die Gemeinde Winsen (Aller) wird im
Zusammenhang mit der Durchfihrung der
MafBnahme die in der Karte - Ausgleichs-
flachen - gekennzeichneten Flursticke mit
einer Gesamtgréf3e von ca. 1,8 ha auffor-
sten.

4.3 Bewertungsrahmen der Bilanzierung

Die &kologische Wertigkeit ergibt sich als Ergebnis
einer Multiplikation der nachfolgenden Faktoren:

- Flachengréile
(einheitlich in in ha oder gm)

- Biotoptyp,
entsprechend dem Bewertungsrahmen Rhein-
land-Pfalz
Dem Biotoptyp versiegelte StraBe ist der
untere Grenzwert 0,0 zugeordnet.

Der Typ "Biotop nach § 28 NNatG" erhélt den
oberen Grenzwert 1,0.

- Bei Baugebieten werden nur die Freiflachen-
anteile der Baugebiete berlcksichtigt.
Faktor = Gesamtfidche x (1.0 - (GRZ x 1.5))

In der nachfolgenden Tabelle sind die jeweiligen
Flachenansatze mit den dem Biotoptyp zugeordneten
Faktor und dem Freiflachenanteil multipliziert und
gruppenweise zusammengefaft.

Die Bewertung des Planbereiches "Ortzeheide Nord -
11" fiihrt auf dieser Grundlage zu folgenden Ergebnis-
sen:

0,501
0,490

Bewertung der Ausgangssituation
Bewertung der Planungssituation

Der Ausgangswert wird durch die Bewertungsziffer
der Planung leicht unterschritten. Dieser Umstand
wird durch die Ersatzaufforstung, die in der GréBen-
ordnung der baulichen Inanspruchnahme vorgenom-
men wird, ausgeglichen.

Bei der Bilanzierung der Baugebiete wurden nur die
Bereiche, die keiner Bebauung zugefihrt werden
kénnen (Gartenanteil = 1.0 - GRZ x 1.5) berucksich-
tigt.

AUSGANGSSITUATION

Nr ha Faktor - Biotoptyp - Anteil Bewertung
1 1,67 0.3 - Intensive Land-/Forstw. 0,501
Bewertungszahl 0,501
PLANUNGSSITUATION

Nr ha Faktor - Biotoptyp - Anteil Bewertung

1 1,25 0,4 - BF-Anteil-Garten - 0.7 0,35

2 0,13 0,0 - Verkehrsflache 0,00
3 0,29 0,5 - Brandschutz 0,14
Summe 0,49

5.0 EINFUGUNG IN DIE BAULEITPLANUNG
DER GEMEINDE WINSEN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 40 fur den
Ortsteil Winsen (Aller) 1aBt sich aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde ableiten. Die
Flache des Bebauungsplanes ist als Wohnbauflache
in die Darstellungen des Fladchennutzungsplanes
Gbernommen worden. Im Jahr 1998 wurde die 9.
Anderung wirksam.

Der Bebauungsplan ist somit entsprechend § 8
BauGB in Ubereinstimmung mit den wirksamen
Darstellungen des vorbereitenden Bauleitplanes
erarbeitet worden.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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6.0 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist in die Siedlungslage eingebunden
und grenzt im Sldden und Osten an offentliche Stra-
Ben an. Im Plangebiet zu verlegende ErschlieBungs-
leitungen kénnen problemlos an in den tangierenden
StraBenzigen liegende Leitungsnetze angeschlossen
werden. Kapazitdtsgrenzen werden hierbei nicht
erreicht.

6.1 Elektrizitat

Fuar die Versorgung mit elektrischer Energie im
Gebiet Ortzeheide Nord-1l ist die Stromversor-
gung Osthannover GmbH zustandig.

6.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung im Gemeindegebiet der
Gemeinde Winsen (Aller) ubernimmt die Stromver-
sorgung Osthannover GmbH, Celle.

Wasserrechtliche Regelungen

Das Baugebiet liegt in der Schutzzone Il A des
Wasserwerkes Winsen.

Nach den in der Schutzgebietsverordnung vorgese-
henen Beschrankungen steht einer Wohnbebauung
nichts entgegen, wenn die Hauser an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden
und die Beheizung nicht mit Ol erfoigt.

Bei der spateren Bebauung sind eventuell weiterge-
hende Einschrankungen zu beachtenden und ggf.
Ausnahmeerlaubnisse erforderlich.

6.3 Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluf3
an die vorhandene zentrale Abwasserbeseitigung in
der Gemeinde Winsen (Aller) durch den Abwasser-
verband Matheide.

Fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 40 sind
Vorlberlegungen im Rahmen einer Ingenieurplanung
durchgefihrt worden. Das Ergebnis dieser Untersu-
chung stellt sich wie folgt dar:

Der Bebauungsplan schlie3t im Suden und
Osten an die Bebauung der Oertzeheide an.
Zufahrten sind im Sidden durch den "Eich-
hérnchenweg" und im Osten (ber den
"Kaninchenweg" gegeben.

Das Gelande ist stark kupiert und hat einen
Hohenunterschied bis zu 3,00 m.

Das Gebiet ist am gunstigsten Uber den
Schmutzwasserkanal im "Kaninchenweg"
hier betragt die Kanaltiefe 2,51 m - zu ent-
wassern. Im unglnstigsten Fall ist die Kanal-
tiefe nur ca. 1,00 m. Die Entwidsserung des
Gebietes mit einem Freispiegelkanal ist nur
mdéglich, wenn das Gelande in Teilbereichen
aufgefullt wird und keine Kellerentwasserung
gefordert wird.

6.4 Oberflichenentwisserung
Versenkungsverbot von Regenwasser

Innerhalb der Schutzgebietes besteht geman § 4,
Punkt 1 a der Schutzgebietsverordnung fir das
Wasserwerk Winsen ein Versenkungsverbot.

Regenwasserbeseitigung

Far die mit der Regenwasserbeseitigung und
-versickerung verbundene Gewadasserbenutzung ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis gesondert zu
beantragen. In dem Erlaubnisantrag ist die
schadlose Beseitigung des Regenwassers und die
technische Durchfiihrbarkeit der Regenwasserbe-
seitigung nachzuweisen.

Das von den offentlichen Verkehrsflachen anfal-
lende nicht schadlich verunreinigte Regenwasser
kann Uber die Bodenoberfladche innerhalb des
Baugebietes versickert werden (Flachen-, Mulden-
oder Beckenversicke-rung).

Innerhalb der Bedarfsflachen fir die erforderli-
chen Versickerungsanlagen darf keine Bebauung
errichtet bzw. anderweitigen Nutzung vorgesehen
werden.

6.5 Abfallbeseitigung
durch den Zweck-

Die Abfallbeseitigung erfolgt
verband Abfallwirtschaft - Celle.

Die zur ErschlieBung dienenden Verkehrsflachen
sind so dimensioniert, dal3 sie von den Fahrzeu-
gen fur die Abfallbeseitigung problemlos benutzt
werden kénnen.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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6.6 Léschwasserversorgung

Die Ldschwasserversorgung des Plangebietes wird
durch im Plangebiet zu verlegende Versorgungslei-
tungen - Wasser - mit Anschiuf3 an die Leitungsnetze
in tangierenden StraBBenzlgen sichergestelit.

Der Grundschutz an Léschwasserbedarf muf3 far
dieses Baugebiet mind. 800 I/min betragen. Es sind in
einem Abstand von mind. 250 m Ld&schwasserent-
nahmestellen in der o6ffentlichen Verkehrsflache
herzustellen und entsprechend zu beschildern.

Bei StraBenfihrungen mit Gegenverkehr darf die
lichte Fahrbahnbreite 5,50 m nicht unterschreiten.
Kurven und Wendehdmmer sind gem. NBauO § 6
bzw. DV NBauO § 2 mit den entsprechenden Min-
destradien herzustellen.

Die Zu- und Durchfahrten fur die Feuerwehr
missen stindig freigehalten werden und dirfen
durch Einbauten nicht eingeengt sein. Aufstell-
und Bewegungsfldchen fur die Feuerwehr muissen
mind. 6 m breit und 10 m tief sein und sind
standig freizuhalten. AuBerdem massen samtliche
Trassen, auf denen sich Feuerwehrfahrzeuge
bewegen oder aufstellen, ausreichend befestigt
werden. Hierfir ist eine Achslast von mind. 12 t
anzunehmen.

6.7 Gasversorgung

Die Versorgung des Gemeindegebietes mit Gas er-
folgt durch die Stromversorgung Osthannover
GmbH.

6.8 Altlasten

Altablagerungen von Haus- und Gewerbemll sind in
dem Plangebiet und der naheren Umgebung nicht
bekannt und wurden bisher nicht von anderer Seite
bekannt gemacht.

Sollten bei den vorhabensbedingten Arbeiten Hinwei-
se auf Abfallablagerungen, Boden- oder Grundwas-
serkontaminationen auftreten ist die zusténdige
Untere Wasser- bzw. Abfallbehérde umgehend zu
unterrichten, gegebenenfalls sind die Arbeiten zu
unterbrechen.

6.9 Kosten

Die ErschlieBung ist durch die bereits ausgebaute
StraBe gesichert. Zusatzliche Kosten kommen daher
auf die Gemeinde nicht zu.

6.10 Telekommunikation

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Kommunikations-
netzes sowie fiir die Koordinierung mit dem Straf3en-
bau und den BaumafBnahmen der anderen Leitungs-
trager ist es notwendig, daf3 Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich der Nieder-
lassung 1, Postfach 9011, in 30001 Hannover, Ress-
ort SuN 15, Telefon (0511) 308-9515, so frih wie
mdéglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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7.0 STADTEBAULICHES KONZEPT UND
FESTSETZUNGEN

Das Baugebiet wird, entsprechend der Vorpragung
der angrenzenden Bereiche, als Reines Wohngebiet
entwickeilt.

741 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsraumes erfolgt vom
Muhlenweg aus (ber die Verlangerung vorhandener
StraBen. Im Sdden ist bereits ein 6ffentlicher Weg
vorhanden. Uber diese Anbindung wird eine fuBlaufi-
ge VerknUpfung mit dem bestehenden StraBennetz
hergestelit.

Die Hauptanbindung erfolg vom Osten aus. Der
Bebauungsplan sichert dies Anbindung durrch eine
entsprechende Festsetzung.

7.2 Art und MaB der Nutzung

In der Umgebung des Planungsraumes befinden sich
umfangreiche Sondergebiete fir Wochenendhéduser.

Die Wochenendhduser haben sich zwischenzeitlich
durch entsprechende AusbaumaBnahmen teilweise
zu Wohngebduden entwickelt, die ganzjdhrigen
Aufenthalt zulassen. Hierzu wird eine Neuaufstellung
der von dieser Problematik betroffenen Bebauungs-
plane im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 41 der
Gemeinde Winsen (Aller) vorgesehen.

Die Gemeinde Winsen (Aller) entwickelt daher auch
den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 40 nicht mehr
entsprechend der urspringlich fur diesen Bereich
vorgesehenen Zielsetzung Sondergebiet, sondern
sieht nun die Entwicklung eines Wohngebietes vor.

Geschof3zahl

Das Umfeld des Planungsraum wird von eingeschos-
siger Bebauung gepragt. Entsprechend wird auch fur
den neu zu entwickelnden Bereich eine eingeschossi-
ge Bebauung angestrebt.

Zur Absicherung der hieraus resultierenden Gebdau-
dehohe sieht der Bebauungsplan noch die Festset-
zungen der maximalen Traufhdhe und der maximalen
Firsthéhe vor.

Die Traufhdhe wird mit maximal 3.75 m, die maximale
Firsthdhe mit 8.5 m festgesetzt. Dieses ermoglicht
kleinere Sockel- und/ oder Drempelzonen.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl berlcksichtigt das sich bereits
aus der vorhandenen Bebauung ergebende offene
Siedlungsbild und wird mit 0,2 festgesetzt. Entspre-
chend den Regelungen der BauNVO ist bei der
Bebauung zu beriicksichtigen, daB zusatzlich nur
noch weitere 10 % der zukinftigen Grundstucksflache
durch flachenversiegeinde bauliche Anlage, wie
Nebengebéude, Terrassen und Garagenzufahrten,
angelegt werden dirfen.

Hierdurch wird die Anregung gegeben, Befestigungen
- soweit wie moglich - als wassergebundene Decken,
die keine Beeintrachtigung fir die Grundwasserneu-
bildungsrate mit sich bringen, vorzusehen.

Geschof3flachenzahl

Die Geschof3flachenzahl ist, entsprechend der einge-
schossigen Bauweise, ebenfalls mit 0,2 vorgesehen.
Auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung in
ihrer derzeit wirksamen Fassung ist der Ausbau von
Dachboden ohne Anrechnung auf die GeschofB3flache
zulassig.

7.3 Bauweisen

Das Umfeld wird durch offene Bauweise gekenn-
zeichnet. Entsprechend sieht der Bebauungsplan
ebenfalls eine offene Bauweise vor. Die Bauweise
wird jedoch nicht direkt festgesetzt, sondern resultiert
aus der Forderung nach Einzel-/ Doppelhausern.

7.4  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen sind so gefaft, daf3 die Grundsticke
in der Regel in einem Abstand von 5 m zur StraB3en-
begrenzungslinie und einen Abstand in einer Tiefe
von ca. 20 m von der hinteren Grundstlicksgrenze.

Zusatzlich wird durch den Auschluf3 von Nebenge-
bauden auBerhalb der Uberbaubaren Flachen ge-
regelt, daB dieser Bereich auch von Nebenanlagen
freibleiben.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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7.5 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz
und zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landwirtschaft

Der Bebauungsplan sieht innerhalb des Wohngebie-
tes durch textliche Festsetzungen vor, daB3 der auf
dem Grundsticken bereits vorhandene Baumbestand
nicht unnoétig beseitigt wird. Die Gebiete sollen hier-
durch schon zur Zeit der Bebauung eine ausreichen-
de Eingriinung aufweisen.

Zur Berlcksichtigung des Brandschutzes werden ein
zwei zusétzliche Bereiche festgesetzt, die offen zu
halten ist, damit die Gefahrdung durch Waldbrande
verringert werden kann.

- Der eine Bereich ist als éffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung Brandschutzstrei-
fen festgesetzt.

- Der andere wird in die Grundsticksnutzung
einbezogen. Die Art der Nutzung und der
Gestaltung verhindert auch in diesem Bereich
die Brandausbreitung.

Fir den an den Wald angrenzenden Grund-
stlcksflachen wird festgesetzt, daB3 hier nur
MaBnahmen zuldssig sind, die dazu beitra-
gen, daf3 die Gefdhrdung durch Waldbrande
verringert wird.

Der vorgesehene Brandschutzstreifen befin-
det sich in der Schutzzone Il. Es wird insbe-
sondere auf die Schutzbestimmungen 1a, 18
und 38 der Schutzgebietsverordnung vom
28.Juli hingewiesen.

7.6 Kinderspielplatz

Der Bebauungsplan sieht keinen innerhalb des Gel-
tungsbereiches liegenden Kinderspielplatz vor. Der
Bedarf wird durch den im weiter sldlich gelegenen
Bebauungsplan Nr. 36 ausgewiesenen Standort
abgedeckt.

Die Entfernung dieses Kinderspielplatzes zur Bebau-
ung weist Entfernung gréBer 400 m auf.

Dieser Umstand wird jedoch fir vertretbar gehalten,
da auf den Grundstiicksflachen bereits ausreichende
Freiraume vorhanden sind und das Kinderspielplatz-
angebot auch durch die direkt angrenzenden und frei
zuganglichen Waldbereiche ergéanzt wird.

Die GroéBenordnung des Kinderspielplatzbedarfs
ergibt sich aus den Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 40,41,35 und 36.

Laut Nieders. Spielplatzgesetz ist fiir ein Wohngebiet
die Ausweisung einer Kinderspielplatzflache in der
GroBenordnung von 2 % der zulassigen Geschof3fla-
che, jedoch mindestens 300 gm, erforderlich.

Flr das Plangebiet 40 ergibt sich aufgrund dieser Be-
rechnungsformel ein Wert von ca 80 gm erforderli-
cher Spielplatzfliche. Die im Bebauungsplan Nr. 36
ausgewiesene Flache hat eine GréBenordnung von
ca. ca 1500 gm. Diese GroéBenordnung reich aus, um
einen Bereich von ca. 25 ha abzudecken. Dieser Wert
wird durch die genannten Plane nicht erreicht.

7.7 Pflanzenarten

Fir die Anpflanzungen sind standortgerechte, im
Naturraum heimische Gehdlze zu wéhlen, um sicher-
zustellen, daf3 das neue Baugebiet in angemessener
regional-typischer Weise in den bestehenden Sied-
lungsraum eingegliedert wird. Die nachfolgende Liste
gilt fur die zu verwendenden Anpflanzungen als
Anhaltspunkt.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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Baume I. Ordnung
Acer plantanoides - Spitzahom

Acer - Bergahorn
pseudoplatanus

Fagus silvatica - Buche
Fraxinus exelsior - Esche
Quercus robur - Stieleiche

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Baume II. Ordnung

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Prunus avium - Vogelkirsche

Straucher

Coryllus avellana - Haselnuss
Cornus sanguinea - Hartriegel
Crataegus - Weissdorn
monogyna

(nicht geeignet in Bereichen mit
gewerbl. Obstanbau)

Rhamnus fragula - Faulbaum

Salix caprea - Salweide

llex aguifolium - Stechpalme
Sambucus nigra - Schw.Holunder
Sambucus - Traubenholunder
racemosat

Viburnum opulus - gem.Schneeball

StraBenbdume |. Ordnung

Aps acer - Bergahorn
Pseudoplatanus

Qr quercus robur - Stieleiche
Tc tilia cordata - Winterlinde
StraBenbaume Il. Ordnung

Ac acer campestre - Feldahorn
Bp betula pendula - Sandbirke
Cb carpinus betulus-Hainbuche
So sorbus - Eberesche
aucuparia

7.8 Gestaltungsregelungen
7.8.1  Décher

Insbesondere Dacher und Dachformen einer Sied-
lung stehen im Blickfang des Betrachters.

Die Verwendung von orts- und regionstypischen
Dachsteinen und -formen ergeben ein harmonisch-
einheitliches Bild der Dachlandschaft, welche in
besonderen MaBe den ersten Eindruck eines neuen
Siedlungsbereiches pragt.

Bezlglich der Farbgestaltung der Dachflachen
sollen keine gesondert geregelten Anforderungen
gestellt werden.

Ungewinscht und damit auch ausgeschlossen sind
hingegen glasierte Oberflachen, da sie optisch
immer negativ in Erscheinung treten
(Reftlektion).

Bezlglich der Form der Hauptdacher sowie auch
der Dachaufbauten und der Dachneigung sind
ebenfalls einschrdnkende Vorschriften vorgese-
hen.

In Niedersachsen und auch im Winsener Raum sind
die Dacher Ublicherweise als symmetrische Sat-
tel-, Walm- und Krappelwalmdacher ausgefuhrt
worden. Diese Dachformen sollen auch weiterhin
mafgeblich sein, damit keine Fremdformen die
einheitliche Erscheinung benachteiligen.

7.8.2 Einfriedungen

Bei der Gestaltung der Einfriedungen soll im
Rahmen der &rtlichen Bauvorschrift die Anordnung
ort- und regionsuntypischer Bauarten und -mate-
rialien verhindert werden. Deshalb wird, um auch
bei Einfriedungen sicherzustellen, daf3 die fur
die Gemeinde Winsen (Aller) geltenden Gestal-
tungsanforderungen eingehalten werden, die
Einfriedungen entlang der offentlichen Verkehrs-
flichen nur als Steinmauer, als lebende Hecke
oder als Holzzaun mit vertikaler Gliederung
(Holzstakettenzaun) zugelassen.

Damit die Einfriedung jeweils nicht zu sehr in
den Vordergrund tritt, wird parallel dazu ger-
egelt, dal die H6éhe der Einfriedungen nicht
héher als 140 cm sein darf. Bezugspunkt far
diese Ho6he ist die Oberkante der nachstgelegenen
Verkehrsftache/ErschlieBungsstraie.
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8.0 VERFAHRENSVERMERKE
Die Begrundung wurde ausgearbeitet von der

Planungsgemeinschaft P & R
OlbersstraBe 2

30519 Hannover

Tel. 0511-83 58 60

Hannover, den 08.02.2005
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Winsen

(Aller) hat in seiner Sitzung am 18.04.2000 dem
Entwurf des Bebauungsplanes zugestimmt.

Die Begriindung hat in der Zeit vom 23.06.2000
bis 24.07.2000 éffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer wurden am 15.06.2000 ortslblich
bekanntgemacht.

Der Rat der Gemeinde hat die Begrindung in
seiner Sitzung am 16.12.2005 beschlossen.

Aller), den 19.12.22;/7
) /" Lf ' /
] (o \/\J.—/\

Voo .
Der Burgermeister
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4.2  Brandschutzstreifen - Offentliche
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN Granflache
DES BEBAUUNGSPLANES
Folgende EinzelmaBnahmen sind einzu-
halten:
0.0 Fassung der Baunutzungsverordnung
Herrichtung eines 4 m breiten Wund-
Die Festsetzungen basieren auf der streifens fur Feuerwehrfahrzeuge.
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Neufassung vom 23.01.1990 (BGBIL. | S. Gegebenenfalls  sind Léschwasserstellen
132), zuletzt geandert durch  Artikel entlang dieses Weges anzulegen -
Il des Gesetzes 2zu Erleichterung von Absprache mit der Feuerwehr erforder-
Investitionen und der Ausweisung und lich -.
Bereitstellung von  Wohnbauland  vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 4686). In den SeitenrAumen sind Anpflanzunge
aus schwer entzindbaren, standortge-
1.0  Art der baulichen Nutzung rechten Laubholzarten zulassig.
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Der naturlich aufkommende  Aufwuchs
In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) vorwiegend Eiche und Eberesche, ist zu
sind alle ausnahmsweise zulassigen erhalten und zu erganzen.
Nutzungen unzuldssig (geméaB § 4 Abs. 3
Nr. 1-5 BauNVO).
Durchforstung des Kiefernbestandes
2.0 Nebenanlagen einschlieBlich Entfernung des  anfal-
§ 23 Abs. 5 BauNvVO lenden Reisig- und Kronenholzes aus
dem Schutzstreifen.
In den Allgemeinen Wohngebieten (WA)
sind Garagen nur innerhalb der Uberbau- Der natirlich aufkommende Aufwuchs von
baren Grundstticksflachen zulassig. Kiefern ist zu entfernen.
3.0 Trauf- und Firsthéhen 5.0 Regelungen fiir die Anlage und
Erhaltung von Badumen und Strduchern
Die Traufhthe eingeschossig zulassiger
Bebauung darf maximal 3,75 m und die 5.1 Anlage
Firsthohe maximal 8,5 m betragen. Die
Werte sind zur jeweils néachstgelegenen Die im Bebauungsplan festgesetzten
Verkehrsflache zu messen. PflanzmaBnahmen im privaten Bereich
sind in der ersten Pflanzperiode nach
Von dieser Regelung sind Sonderbautei- Bezug des Gebaudes vorzunehmen.
le wie Zwerchhauser und sonstige
Dachaufbauten nicht betroffen, wenn 5.2  Erhaltung
ihre Langenausdehnung geringer ist als
50 % der ihr direkt zugeordneten Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhal-
Gebaudeseite. ten und gegebenenfalls mit Nachpflan-
zungen aufzufillen.
4.0 Pflanzfestsetzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB 5.3 Pflanzenarten
4.1  Brandschutzstreifen - For alle Anpflanzungen sind standor-
Privates Baugrundstiick theimische Baume und  Strducher in

Es sind nur Laubbaumanpflanzungen und
Hecken zulassig.

Aniehnung an die in der Begrindung zum
Bebauungsplan aufgeflihrten Liste zu
verwenden.
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For Baumanpflanzungen sind Laubbaume
mit einem Stammumfang gréBer 10 cm zu
verwenden.

5.4 Baumdurchmesser sind in Brusth&he
gleich 1,30 m zu messen.

6.0 Natur und Landschaft
Far die als Baugebiet im Plan festge-
setzten Baugrundstiicke gelten die
nachfolgenden Festsetzungen fir Maf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft.
Bei der Bebauung ist zu beachten:
Der Baumbestand (Stammumfang > 79 cm)
ist zu erhalten soweit er nicht im
Bereich zulassiger Bauten liegen oder
der Abstand zwischen Baum und der
néchstgelegenen Gebaudeauf3enwand
weniger als 5.0 m betragt.
Bei natirlichem Abgang wund far die
nach  vorstehender Regelung gefallten
Baume sind Laubbaumanpflanzungen mit
einem Stammumfang > 10 cm vorzunehmen.

7.0 MaBnahmen zum Schutz von Natur und

Landschaft - Oberflachenwasser -

Die innerhalb der festgesetzten of-
fentlichen Verkehrsflachen anfallenden
Oberflachenwasser sind tber einen
Sandfilter dem Grundwasser zuzufiihren.

Die innerhalb der Grundstiicke als

Stellplatz oder Garagenzufahrten
befestigten Flachen sind an die 6f-
fentliche Oberflachenentwasserung

anzuschlief3en.
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GESTALTUNGSREGELUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

1.0 Décher

1.1 Dachform

Die Dacher der Hauptgebdude sind als Sat-
tel-, Walm- und Krippelwalmdacher auszu-
fuhren.

1.2  Dachaufbauten

Dachaufbauten wie Gauben, Zwerchdacher
etc. sowie Dacheinschnitte sind bis zu 50
% der Trauflange der entsprechenden
Geb&dudeseite zuldssig.

1.3 Dachneigung

Die Dacher der Hauptgebdude sind mit
einer Dachneigung von mind. 30 Grad, die
der Nebengeb&ude mit mind. 20 Grad auszu-
fihren.

Dachaufbauten sind von diesen Festsetzun-
gen nicht betroffen.

1.4  Dacheindeckung
Fiur die Dacheindeckung sind nur kleintei-

lige Dachsteine oder -ziegel unter Aus-
schluB3 glasierter Oberflaichen zul&ssig.

2.0 Einfriedungen

Einfriedungen entlang der &ffentlichen
Verkehrsflachen dirfen nur als Steinmau-
er, als lebende Hecke oder als Holzzaun
mit vertikaler Gliederung errichtet
werden.

Die Hohe der Einfriedungen auf den Gren-
zen zur Offentlichen Verkehrsflache darf
1.4 m, bezogen auf die Oberkante Er-
schlieBungsstrasse bzw. néachstgelegenen
offentlichen  Verkehrsflache, nicht Uber-
schreiten.
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MRT DER BAULICHEN NUTZUNG l ‘ BAUWEISE, BAUGRENZEN

REINES WOHNGEBIET o) OFFENE BAUWEISE

(§ 4 BAUNVO) - BAUGRENZEN
;q (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB,
L...——1  §§22 UND 23 BAUNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG ]

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-
FLACHE

ZAHL DER VOLLGESCHOSSE
ALS HOCHSTMASS

]

BRANDSCHUTZMASSNAHME |
0.2 GRUNDFLACHENZAHL - GRZ
~ UMGRENZUNG DER VON
@9 GESCHOSSFLACHENZAHL - GFZ m BEBAUUNG FREIZUHALTENDEN
) FLACHEN
mass  THAUF- FIRSTHOHEN- SONSTIGE FESTSETZUNGEN
Fimax B5D BEGRENZUNG u
} GRENZE DES RAUMLICHEN GELT-
GRUNFLACHEN - OFFENTLICH 1 UNGSBEREICHES DES

BEBAUUNGSPLANES

BRANDSCHUTZSTREIFEN
OFFENTLICH

STRASSENVERKEHRSFLACHEN ‘

-

STRASSENVERKEHRSFLACHE
OFFENTLICH

FUSSWEG
OFFENTLICH

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

LEGENDE
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GEMEINDE WINSEN (ALLER) - OT WINSEN BP NR.40 "ORTZEHEIDE NORD II"

::WR

i Thmax 375 o R !‘"

S~

v 2@V
"\ =i o | 8

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN M1:1.000
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