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Gemeinde Winsen (Aller) e Bebauungsplan Nr. 39 , Schulstraf3e”

Teil I: Begrindung

1.0 Anlass der Planaufstellung

In Winsen sollen zur Starkung des zentralen Bereiches zwischen der Schulstral3e, Kanonen-
strafe und PoststraRBe neben der Standortsicherung der vorhandenen Geschafte und Einzel-

handelsbetriebe zusatzliche Erweiterungs- und Neubaumdglichkeiten auf diesen Grundstiicken
geschaffen werden.

Zu diesem Zweck hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Winsen (Aller) die Aufstellung

des Bebauungsplanes Nr. 39 ,SchulstraRe” beschlossen und zusatzlich eine Veranderungs-
sperre gemaf § 14 BauGB erlassen.

Eine Veranderungssperre ist sinnvoll, da sich aufgrund der Festsetzungen des noch wirksamen
Bebauungsplanes Nr. 5B ,Schulgrundstiicke” sowie der Vorgaben aufgrund der im Zusammen-

hang bebauten Ortslage nach § 34 Abs. 1 BauGB bereits gultiges Baurecht begriindet, dass
jedoch mit den Festsetzungen

eines Dorfgebietes — MD, max. 2 Vollgeschosse, offene Bauweise, GRZ 0,3/ GFZ 0,4

einer Flache fur den Gemeinbedarf — Schule, max. 3 Vollgeschosse, offene Bauweise, GRZ
0,2/ GFZ 0,6

eines Fahr- und Gehrechtes zugunsten der Anlieger
wesentlich von den Zielsetzungen dieses Bebauungsplanes abweicht.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes Nr. 39 ,SchulstralRe” wird der Bebauungsplan Nr. 5B

,Schulgrundstiicke” in der Fassung der 1. Anderung unwirksam, soweit er durch den raumlichen
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes tiberlagert wird.

2.+ |Bebauungsplan Nr. 5B
-¢ | ,Schulgrundstiicke®-
4 - pe-" {7 11, Anderung
T _otm . OOKE. TRIRS S & |- Zeichnerische Festset-
. ‘l\ O 7 =% : % zungen -
1 IS
i .
i
Coame YNy A 2
- [
NERY O T AL LT
Bl . i
@ Oin D
Q .«/ . ot ”
4////4\@ \\\ W 2 =
‘» /I t % ¢ _7/
B S e
3 \:}eg‘__;‘h -X on . - - : .
1 ; 7\_\' 7 _GE. ¢ l( 4‘
3:; Y & - N P
_?Ja 1%» P 2 < _\ i P
MR “ 2 - %] (Abbildung ohne MaRstab)

Planungsbiiro Petersen ® Am Uhrturm 1-3 e 30519 Hannover
3



Gemeinde Winsen (Aller) e Bebauungsplan Nr. 39 , Schulstraf3e”

2.0 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Gemarkung Winsen (Aller) in der Flur 14 und ist ins-
gesamt ca. 2,25 ha gro3. Es liegt mitten in der bebauten Ortslage von Winsen direkt an der
Poststralle - L 298

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst neben den Verkehrsflachen der
SchulstraRe, dem westlichen Abschnitt der Kanonenstral3e und einem Teilstlick der Poststral3e
die Grundstiicke zwischen der Schule im Norden, der Schulstral3e im Osten, der Kanonenstra-
Re im Suden und der Poststral3e im Westen vollstandig. In den Geltungsbereich mit einbezogen
wird auch der heutige Parkplatz an der PoststralRe vor der Turnhalle, der als potenzieller neuer
Standort fur das zum Abriss freigegebene Fachwerkgebaude focusiert ist.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist aus der Planzeichnung und der nachfolgenden
Karte ersichtlich.

Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes Nr.
39 ,Schulstrale"

(Abb. ohne Maf3stab)
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Gemeinde Winsen (Aller) e Bebauungsplan Nr. 39 , Schulstraf3e”

3.0 Ubergeordnete Planungen

Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm 2005 (RROP) wird der Gemeinde Winsen (Aller) die
Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. Darlber hinaus sind fur das Plangebiet selbst we-
der Nutzungsbeschrankungen noch besondere Vorsorge-, Vorrang- oder Schutzgebiete festge-
legt.

Im Rahmen dieser Funktion eines Grundzentrums hat die Gemeinde Winsen (Aller) die Grund-
versorgung der Bevdlkerung sicherzustellen. Im LROP 1994 - Abschnitt C 1.6 03 LROP wird
hierzu folgendes ausgefihrt:

Neue Flachen fiur den grof3flachigen Einzelhandel sind den jeweiligen Zentralen Orten zu-
zuordnen. (.............. )

Die Gemeinde Winsen (Aller) mit dem ,Hauptort* Winsen ist als zentraler Ort mit der Funk-
tion eines Grundzentrums eingestuft. Der Bebauungsplan liegt im Zentrum von Winsen. Bei
dem Plangebiet handelt es sich somit um einen integrierten Standort im ,Hauptort®. Damit
bleibt die Erreichbarkeit von Geschéaften und Dienstleistungen auch in Fu3- und Radweg-
entfernung gewahrleistet, ,unnétige” Fahrten kénnen vermieden werden. Der Ortskern wird
in seiner Funktion gestarkt und Synergie-Effekte fir kleinere Geschéafte mit genutzt.

Diesem Ziel der Raumordnung und Landesplanung wird somit entsprochen.

(covemrneaaan ) Der Umfang neuer Flachen bestimmt sich aus dem zentral6rtlichen Versor-
gungspotential, den vorhandenen Versorgungseinrichtungen und der innergemeindlichen
Zentrenstruktur. (.............. )

Die Gemeinde hat mit dem vorliegenden Gutachten der Gesellschaft fir Markt- und Absatz-
forschung mbH Ludwigshafen — GMA den Nachweis erbracht, dass die ermittelte Kauf-
kraftbindung mit der Funktion ihres Grundzentrums und dem Versorgungspotential verein-
bar ist (siehe nachfolgende Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse des Gutach-
tens).

Fur das Kerngebiet werden Hochstgrenzen der Verkaufsflachen (VKF) festgesetzt. Diese
werden in dem Kerngebiet ,MK" fur einen Bekleidungsfachmarkt auf max. 600 m2 VKF und
fur einen Lebensmittelmarkt auf max. 1.000 m? VKF (Lidl/ Kik) sowie in dem Kerngebiet
-MK-1" fiir einen Lebensmittelmarkt auf max. 800 m2 VKF begrenzt. Somit wird in diesem
zentralen Bereich Winsens die Ansiedlung nur eines als ,grof3flachigen Einzelhandel” ein-
zustufenden Marktes ermoglicht (oberhalb 800 m2 VKF), dessen Angebot aber durch einen
weiteren Lebensmittelmarkt im Rahmen der bis vor kurzem hier noch vorhandenen Gro-
Renordnung unterhalb der Grof3flachigkeit (unter 800 m2 VKF) erganzt werden kann.

Damit wird eine weitgehende Anpassung der vorliegenden Planung an die Ziele der Raum-
ordnung hergestellt. Aus raumordnerischer Sicht hat die Gemeinde den Spielraum zur An-
siedlung groR¥flachiger Einzelhandelsprojekte dadurch auf absehbare Zeit ausgeschopft.

(cereernaaannn ) Die Ausweisung neuer Flachen fur den groR3flachigen Einzelhandel ist interkom-
munal abzustimmen "

Eine Abstimmung ist im Rahmen der Behodrdenbeteiligung erfolgt. Einwendungen der
Nachbargemeinden haben zu keinem Verfahrensstand vorgelegen und es wurden auch
keine Abstimmungs- oder Konsensgesprache eingefordert.

Aus diesem Grund geht die Gemeinde davon aus, dass sie dem vorgenannten Ziel in aus-
reichendem Male entsprochen hat. Die Notwendigkeit zusétzlicher Gutachten, Abstimmun-
gen oder Verfahren wird deshalb nicht gesehen.
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Gemeinde Winsen (Aller) e Bebauungsplan Nr. 39 , Schulstraf3e”

Nachfolgend werden die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens der Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH Ludwigshafen — GMA zusammengefasst:

Standort
Bei der Einteilung und Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden insbesondere folgende Aspek-
te berlcksichtigt:
- die Einzelhandelsausstattung im Untersuchungsgebiet,
die aufgrund der Dimensionierung zu erwartenden Marktwirkungen des Vorhabens,
die Verkehrsbedingungen im Untersuchungsraum,
die topographischen Bedingungen und die Siedlungsstruktur,
ausgewahlte Zeit-Distanz-Werte.

Im GMA-Gutachten verfligt das abgegrenzte Einzugsgebiet Uber eine Bevodlkerung von ca.
22.540 Einwohnern. Dies ist in erster Linie mit der aktuellen Einzelhandelsausstattung der Ge-
meinde Winsen (Aller) und der angrenzenden Gemeinden zu begriinden. Die nachstgelegenen
LidI-Discounter befinden sich in Hambiihren, OstlandstralRe (ca. 7 km entfernt) und Celle, Fuhr-
berger StralRe bzw. Telefunkenstralie (ca. 12 km entfernt). Einige der benachbarten Kommunen
weisen keine leistungsfahige Nahversorgungsausstattung auf, so dass bereits aktuell eine Aus-
richtung auf die Winsener Lebensmittelbetriebe besteht.

Andererseits wurden in dem GMA-Gutachten aufgrund der Bedeutung der Stadt Celle als Mit-
telzentrum mit oberzentraler Teilfunktion aber auch die Einzelhandelsverflechtungen zwischen
der Stadt Celle und der Gemeinde Winsen (Aller) beriicksichtigt. Dabei steht auRer Frage, dass
ein Anteil der in Winsen (Aller) vorhandenen Kaufkraft in die Stadt Celle mit seiner groRen Zahl
an Lebensmittel-SB-Markten mit groRen SB-Warenhausern (z.B. real) abflieBt. Weitere
Kaufkraftabfliisse richten sich auf Anbieter, die bislang nicht in Winsen (Aller) prasent sind (z.B.
Lidl, Netto). Dieser Kaufkraftabfluss konnte in Teilen durch die Ansiedlung eines Lidl
Lebensmittel-Discountmarktes verringert werden, da mit dem Aldi bisher nur ein Lebensmittel-
Discountmarkt in Winsen (Aller) besteht und das Angebot durch einen weiteren Discountmarkt
erweitert werden kann. Winsener, die bisher ihre Einkdufe bei Lidl in Celle oder Hambiihren
getatigt haben, werden diese Kaufe nach Ansiedlung eines Lidl Lebensmittel-Discountmarktes
in Winsen (Aller) in ihrer Gemeinde tatigen.

Bei dem Planstandort handelt es sich aufgrund seiner Lage im Versorgungszentrum von Win-
sen (Aller) und der damit verbundenen engen Nachbarschaft zu bestehenden Versorgungsein-
richtungen unter stadtebaulichen Aspekten um einen stadtraumlich-funktional integrierten
Standort, der nicht nur per Auto, sondern auch zu Fu und mit dem Fahrrad gut zu erreichen ist.
Die Magnetfunktion des projektierten SB-Marktes wiirde zu Verbundeffekten fihren, von denen
die innerhalb des abgegrenzten Versorgungszentrums von Winsen (Aller) bereits bestehenden
kleinstrukturierten Einzelhandelsbetriebe profitieren wirden. Eine durch den Magnetbetrieb in-
duzierte erhdhte Kundenfrequenz kdnnte im Idealfall dazu flihren, dass sich weitere Einzelhan-
delsbetriebe in der N&he des Lebensmittel-SB-Marktes niederlassen.

Mit der Ansiedlung des E-Centers in Sudwinsen wurde neben dem zentraldrtlichen Versor-
gungszentrum entlang der Poststral3e in der Vergangenheit ein weiterer wichtiger Versorgungs-
standort fir die Gemeinde geschaffen. Diese beiden Einzelhandelsstandorte unterscheiden sich
jedoch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Einordnung deutlich voneinander: Wahrend entlang der
Poststralie eine gewachsene Einzelhandelsstruktur mit unterschiedlichen Verkaufsangeboten in
integrierter Lage zu verzeichnen ist, handelt es sich bei dem Einzelhandelsstandort in Stdwin-
sen um einen eher dezentralen Standort am Ortseingang mit angrenzendem Wohngebiet, je-
doch auRerhalb der gewachsenen Versorgungsstrukturen.

Die Versorgung mit Waren des gesamten periodischen Bedarfs wurde durch die GMA nicht ge-
pruft, die Analyse bezieht sich auf die Angebotsstruktur des Lidl-Discounters, die neben dem
periodischen Bedarf (z.B. Nahrungs- und Genussmittel, Kérperpflege- und Reinigungsprodukte)
auch Teile des nicht periodischen Bedarfs (z.B. Bekleidung, Hausrat, Elektrowaren) umfasst.
Fur den Bereich dieser Angebote ist festzuhalten, dass durchaus Perspektiven zum Ausbau der
Versorgungsbedeutung bestehen.
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Gemeinde Winsen (Aller) e Bebauungsplan Nr. 39 , Schulstraf3e”

Umsatz-Kaufkraft-Relation

Die sich aus den Berechnungen der GMA ergebende Umsatz-Kaufkraft-Relation im periodi-
schen Bedarf liegt aktuell bei ca. 93,8 %. Bei Verwirklichung des projektierten Lidl-
Discountmarktes wird dieser Wert bei ca. 112,8 % liegen. Damit verandert sich dieser Wert im
Vergleich zum Jahr 2002 (113,6 %) nicht wesentlich, so dass man die Auffassung vertreten
kann, dass die Marktposition des Winsener Einzelhandels in der Region mittelfristig nicht aus-
gebaut wird, sondern nur erhalten bleibt. Zuséatzliche Erweiterungen bestehender Lebensmittel-
SB-Markte (neukauf-Edeka an der Kanonenstr./ Schulstr, Aldi stdlich der Mei3endorfer Stral3e)
kénnen die Umsatz-Kaufkraft-Relation im Bereich des periodischen Bedarfs erhéhen. Fur die
Ausarbeitung des Gutachten der GMA (Stand Jan. 2007) und die Bewertung der Lebensmittel-
SB-Markte wurden diese bekannten Erweiterungsabsichten entsprechend bertcksichtigt.

Auf Grundlage der Einwohner- und Kaufkraftentwicklung in der Gemeinde Winsen (Aller) er-
rechnet sich fir den periodischen Bedarf noch ein flachenbezogener Entwicklungsspielraum,
dem erganzend dazu auch eine Verkaufsflache flr den Nonfood-Bereich je nach Betriebstyp
von ca. 20 — 25 % der Gesamtverkaufsflache hinzuzurechnen ist, so dass sich insgesamt ein
zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf ergibt, der die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittel-
SB-Marktes und/oder die Erweiterung bestehender Lebensmittel-SB-Markte sinnvoll erscheinen
lasst. Auch wenn eine Steigerung der Handelszentralitat auf iber 110 % einen Verstol3 gegen
die Ziele der Raumordnung darstellt, wird von der GMA aufgrund der oben aufgefiihrten Modell-
rechnung eine Erweiterung der Verkaufsflachen im Nahrungs- und Genussmittelbereich fir
sinnvoll erachtet, da diese dem Erhalt der bestehenden Marktbedeutung im Gemeindegebiet
dient, ohne dabei eine Wettbewerbsintensivierung in der Kommune oder im Umland auszulésen
(= wettbewerbsneutral): ihre Tragfahigkeit ergibt sich aus dem zusatzlichen Einwohner- und
Kaufkraftpotenzial im Gemeindegebiet.

Unabhéngig von den angestellten Berechnungen ist nach Einschétzung des Gutachtens, das
sich auf eine Vielzahl unterschiedlicher Einzelhandelsgutachten fiir vergleichbare Kommunen
im gesamten Bundesgebiet begriindet, nicht zwingend davon auszugehen, dass eine Umsatz-
Kaufkraft-Relation von ca. 113 % die Versorgungsbedeutung eines Grundzentrums uberschrei-
tet. Erganzend ist darauf zu verweisen, dass auch im BBE-Gutachten eine Umsatz-Kaufkraft-
Relation von ca. 113 % fur ein Grundzentrum als nicht Uberhoht bewertet wird.

Auswirkungen eines Lidl- und kik-Marktes

Im Rahmen der GMA - Vertraglichkeitsuntersuchung konnten unter den Einzelhandelsaspekten
keine negativen raumordnerischen, versorgungsstrukturellen oder stadtebaulichen Auswirkun-
gen durch die Ansiedlung des Lebensmittel-Discountmarktes am Standort Winsen (Aller), Post-
stral3e ermittelt werden. Somit wird weder die Entwicklung der umliegenden Grundzentren in
nicht vertretbaren Umfang beeintréachtigt noch ein stadtebaulich folgenreicher Verdrangungs-
wettbewerb im innerdrtlichen Einzelhandel ausgeldst, so dass keine Verddung der Einzelhan-
delslandschaft zu befiirchten ist. Die Ansiedlung des Lidl-Lebensmittel-Discountmarktes ist
demnach unter raumordnerischen, versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Aspekten als
vertraglich zu bewerten.

Unter dem Aspekt des Bedarfs wurde im Rahmen der GMA-Stellungnahme eine Umsatz-
Kaufkraft-Relation von ca. 112,8 % im Bereich des periodischen Bedarfs errechnet, der den
projektierten Lidl-Lebensmittel-Discountmarkt bereits enthalt und ungefahr auf dem Niveau
(113,6 %)liegt, das im Jahre 2001 von der BBE ermittelt wurde, so dass mit der Lidl-Ansiedlung
lediglich die Verkaufsflachen im periodischen Bedarf, die innerhalb der letzten finf Jahre in
Winsen (Aller) aufgegebenen wurden, kompensiert werden. Darliber hinaus bedeutet eine Um-
satz-Kaufkraft-Relation von Uber 100 % im periodischen Bedarf, dass die Gemeinde Winsen
(Aller) nicht nur Versorgungsfunktionen fir sich selbst, sondern auch fir umliegende Gemein-
den dbernimmt. Diese Aufgabe tbernimmt der Einzelhandel der Gemeinde bereits heute; dies
wirde sich durch die Realisierung des Vorhabens tendenziell verstarken, aber das Niveau des
Jahres 2002 nicht wesentlich Uberschreiten.
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Gemeinde Winsen (Aller) e Bebauungsplan Nr. 39 , Schulstraf3e”

Einer moglichen Befiirchtung, dass die Realisierung des Planvorhabens Wettbewerbsnachteile
der umliegenden Grundzentren zur Folge haben kdnnte, ist entgegenzuhalten:

Die Auswertung der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden zeigt, dass die Gemein-
de Wietze keine Bedenken hinsichtlich des Planvorhabens geauf3ert hat. Von der Gemeinde
Hambuhren liegt keine Antwort vor.

Die Versorgungsstrukturen der Gemeinden Wietze und Hambihren beschranken sich auf
Uberwiegend dezentrale bzw. wohnungsnahe Standorte der groferen Lebensmittel-SB-
Markte. Uber einen mit Winsen (Aller) vergleichbaren Ortskern mit einem ausgepragten Ver-
sorgungszentrum verfiigen die Grundzentren Wietze und Hambuhren nicht, so dass keine
Lebensmittel-SB-Markte in integrierter Lage vorliegen bzw. realisiert werden kénnen, auch
wenn die Discountmarkt-Ansiedlung in Winsen (Aller) nicht erfolgen sollte.

Unter Berlcksichtigung der derzeitigen Ausstattungskennziffer und der positiven Bevolke-
rungsentwicklung ergibt sich im Vergleich mit den Gemeinden Hambiihren und Wietze fir
die Gemeinde Winsen (Aller) ein gréRerer Entwicklungsspielraum im Bereich der Lebensmit-
tel-SB-Markte, so dass perspektivisch die Rentabilitat zusatzlicher Verkaufsflachen in Nah-
rungs- und Genussmittelbereich eher gewahrleistet ist als in den Nachbarkommunen. Dies
erklart auch den Ansiedlungs- und Erweiterungsdruck der Lebensmittel-SB-Markte auf die
Gemeinde Winsen (Aller). Die Verkaufsflachenerweiterung kann dabei - wie bereits darge-
stellt - zum Erhalt der bestehenden Marktbedeutung im Gemeindegebiet beitragen, ohne ei-
ne Wettbewerbsintensivierung in der Kommune oder im Umland auszuldsen.

Dagegen ist eine Ausweitung der Verkaufsflachen in Hambihren und Wietze nicht zu erwar-
ten. Dies ist damit zu erklaren, dass die Gemeinde Wietze mit ca. 8.260 Einwohnern und ei-
ner Pro-Kopf-Ausstattung von ca. 0.44 m? Verkaufsflache pro Einwohner im Lebensmittel-
SB-Marktbereich schon sehr gut ausgestattet ist. Dariiber hinaus lasst die Bevdlkerungsent-
wicklung keinen grol3en zusatzlichen Verkaufsflachenbedarf erwarten. Auch wenn in der
Gemeinde Hambihren mit einem Bevédlkerungszuwachs von ca. 8 % zu rechnen ist, liegt
hier aufgrund der aktuell sehr guten Ausstattung im Bereich der Lebensmittel-SB-Markte zu-
kiinftig kein groRer zusatzlicher Verkaufsflachenbedarf vor. Eine Expansion wiirde sonst zu
Lasten des Einzelhandels der Nachbarkommunen erfolgen.

In Ergénzung der bisher diskutierten Argumente ist dartiber hinaus aufzuftuhren, dass die Ge-
meinde Winsen (Aller) hinsichtlich ihrer Bevélkerungszahl die am starksten wachsende Ge-
meinde im Landkreis Celle ist. Unter Berlicksichtigung der Bevélkerungsprognose des nieder-
séchsischen Landesamtes fur Statistik ergibt sich fur die Gemeinde Winsen (Aller) ein Bevolke-
rungswachstum von 12.890 auf 14.114 Einwohnern (ca. 9,5 %). Diese Entwicklung der Einwoh-
nerzahl wird als Grundlage fur alle gemeindlichen Planungen verwendet und ist somit auch fur
die Perspektiven im Einzelhandel anzusetzen. Aufgrund dieser positiven Bevoélkerungsentwick-
lung und unter Beriicksichtigung von der GMA ermittelten Kaufkraftwerte pro Person errechnet
sich demnach fiur das Jahr 2015 ein Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und Genussmittelbereich
von ca. 17 %, so dass in der Gemeinde Winsen (Aller) im Vergleich zu anderen Standorten ein
hohes Entwicklungspotenzial in der Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel gegeben ist, das in erster Linie auf die Einwohner- und Kaufkraftentwicklung zurtick-
zuftihren ist, aber gleichermalRen auch zu einem Erhalt der bestehenden Marktbedeutung im
Gemeindegebiet beitragen soll.
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Gemeinde Winsen (Aller) e Bebauungsplan Nr. 39 , Schulstraf3e”

Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Winsen (Aller) stellt fir den raumlichen Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes folgende Flachennutzungen dar:

Dorfgebiet — MD, GFZ 0,4
Flache fur Gemeinbedarf - Schule

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes weichen von den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes ab, da

aufgrund nicht mehr existenter landwirtschaftlicher Betriebe in diesem Bereich die Vorraus-
setzungen fir die Festsetzung eines Dorfgebietes entfallen sind und stattdessen ein Misch-
gebiet ausgewiesen wird,

der heutige Schulsportplatz an diesem Standort aufgegeben und diese Flache statt dessen
in die gemischten Bauflachen mit einbezogen werden soll.

der heutige Parkplatz vor der Sporthalle fiir die Erhaltung und Umsetzung des 4-Stander-
Fachwerkhauses in Anspruch genommen werden soll und deshalb kinftig in das Mischge-
biet an der Poststrafle mit einbezogen wird.

Grundsatzlich bleibt jedoch fiir den Bereich zwischen der PoststraBe, Kanonenstrale, Schul-
stralBe und Alten Celler HeerstralRe die stadtebauliche Zielsetzung erhalten, hier eine gemischte
Nutzungsstruktur mit Versorgungsfunktion und Flachen fiir den Gemeinbedarf — Schule zu si-
chern. In Anpassung an die fortschreitende Entwicklung werden im Bereich dieses Bebauungs-
planes zu diesem Zweck jetzt Misch- und Kerngebiete festgesetzt.

Insofern liegt kein grundsatzlicher Widerspruch zu den Vorgaben des Flachennutzungsplanes
vor, so dass die vorliegende Planung trotz der Abweichungen dem Entwicklungsgebot gemanR §
8 Abs. 2 BauGB entspricht.

":‘\f Darstellungen des wirk-
;L y | samen Flachennut-

) \ g zungsplanes der Ge-
! % ' meinde Winsen (Aller)

(Abbildung ohne MaRstab)
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Gemeinde Winsen (Aller) e Bebauungsplan Nr. 39 , Schulstrafe”

4.0 Stadtebauliches Konzept

Wesentlicher Bestandteil der vorliegenden Planung ist neben der Standortsicherung der vor-
handenen Geschafte die Erweiterung des Angebotes im Bereich des Einzelhandels. Dazu sol-
len erganzend zur Sicherung der vorhandenen GréRenordnung von Verkaufsflichen weitere
Bauflachen fur zusatzliche Einzelhandelsneubauten in diesem Bereich geschaffen werden. Es
ist vorgesehen, die Neu- und Erganzungsbauten fir den Einzelhandel entlang der Schulstral3e
anzuordnen, wobei aber die Schulstralle aufgrund der internen Geschéftsorganisationen und
Anordnung der Anlieferzonen vorrangig dem Anlieferverkehr vorbehalten bleiben soll.

Da die voraussichtliche GréRenordnung der Einzelhandelsbetriebe eine Zulassigkeit innerhalb
der ortlichen Mischgebiete Uberschreitet und die Flachen vorrangig gewerblichen Nutzungen
vorbehalten werden sollen, erfolgt hier die Festsetzung eines Kerngebietes. Diese Ausweisung
ist stadtebaulich sinnvoll, um die zentrale Funktion dieses Bereiches zu starken und neben dem
Einzelhandel eine vielfaltige Nutzungsstruktur zumindest zu ermdglichen (z.B. Biro/ Verwal-
tung, Gaststatten, Hotel, Arztpraxen, nur eingeschrankt Wohnnutzung). Diese Festsetzung wird
deshalb auch gegenuber der ansonsten verwendeten Flachenfestsetzungen eines Sonderge-
bietes fur Einzelhandel priorisiert. Unter Berlcksichtigung dieser Zielsetzung werden innerhalb
des Kerngebietes die Verkaufsflachen auf das Erdgeschoss beschrénkt und Wohnungen sind,
soweit sie errichtet werden, nur oberhalb des Erdgeschosses zulassig.

Fur die kleinteiliger strukturierte Bebauung an der Poststrafl3e wird zur Absicherung der Versor-
gungsfunktion weiterhin die Festsetzung eines Mischgebietes als ausreichend angesehen.

Die Baukdrper des Marktes an der Kanonenstral3e sowie die zusatzlich geplanten Einrichtungen
sollten méglichst eine zusammenhangende Einheit bilden, so dass sich insgesamt der Eindruck
einer Ladenzeile ergibt.

Die Anordnung der erforderlichen Stellplatze ist zur stadtebaulich vertraglichen Integration wei-
testgehend im Blockinnenbereich und zur Kanonenstrafe hin vorgesehen. lhre verkehrliche
Anbindung soll vorrangig von der Poststrae bzw. von der Kanonenstralie aus erfolgen, bleibt
aber uber die Schulstral3e moglich.

Abgesetzt von den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den Stellplatzanlagen wird eine ful3-
laufige Verbindung zwischen dem Schulgeléande, der SchulstraBe und der Kanonenstralle an-
gestrebt. Im Verlauf dieser Wegeverbindung sollte vor den Markten eine kleine Platzsituation
geschaffen werden, die als Aufenthaltsflache mit Sitzgelegenheiten und Anpflanzungen gestal-
ten werden sollte und somit die Aufenthaltsqualitat erhéhen kann.

Eine Beeintrachtigung des ndérdlich anschlieBende Schulbetriebes ist nicht zu erwarten, da das
Schulgrundstiick gegentiber dem Plangebiet um bis zu ca. 80 cm hdher liegt, die Klassenraume
durch das Sockelgeschoss ebenfalls erhdht angeordnet sind, die Gebaudehdhen (Firsthéhe) im
Plangebiet per textlicher Festsetzung beschrénkt werden, weiterhin die Stellplatzflache durch
Einzelbdume zu begriinen ist und die Gestaltung der Neubauten den Anforderungen der ortli-
chen Bauvorschrift entsprechen muss. AufRerdem ist der Uberwiegende Teil der Klassenrdume
mit den Fensterfronten nicht nach Siden zum Plangebiet hin, sondern in Ost-West-Richtung
ausgerichtet. Die in den provisorisch aufgestellten Containern stdlich der Sporthalle unterge-
brachten Unterrichtsrdume sind zum Plangebiet hin vollstandig geschlossen, ihre Fenster sind
nach Norden zur Turnhalle hin angeordnet. Und auch der eingeschossige Anbau auf dem Flur-
stiick 1/3 weist mit Ausnahme des Pausen- und Versammlungsraumes, der vollstandig verglast,
nur Nebenraume (Abstellraume/ Toiletten) mit den notwendigen Minimal6ffnungen auf, die aus-
schlie3lich von Norden erschlossen werden. Sowohl dieser Anbau als auch die Container bei
der Sporthalle grenzen die Auf3enbereich und Pausenflachen der Schule zum Plangebiet hin
ab.

Durch die intensivere bauliche Nutzung dieser innerdrtlichen Flachen werden andere Flachen
am Ortsrand von derartigen Nutzungen freigehalten.
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5.0 Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet gliedert sich bezliglich der Art der baulichen Nutzung in zwei Bereiche:
Mischgebiete (MI)

Entlang der Poststral3e werden, wie in den angrenzenden Bereichen vorhanden, Mischgebiete
festgesetzt. Innerhalb dieser Mischgebiete MI sind jedoch:

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und
Vergnigungsstatten

unzulassig, weil in geringer Entfernung zum Plangebiet bereits eine Tankstelle vorhanden ist,
Gartenbaubetriebe aufgrund ihrer Flachenintensitat dem stadtebaulichen Entwicklungsziel fir
diesen zentralen Bereich entgegenstehen wiirden und Vergnigungsstatten sich nachteilig auf
die geplante Geschafts- und Einzelhandelsstruktur auswirken wirden.

Kerngebiete (MK und MK-1)
Fur das Kerngebiet (MK und MK-1) im 6stlichen Teilbereich des Plangebietes werden aus den
selben stadtebaulichen Gesichtspunkten wie in dem Mischgebiet auch

Tankstellen und
Vergnilgungsstatten

ausgeschlossen.

Die beiden Kerngebiete MK und MK-1 werden vom stadtebaulichen Konzept her als ein Bauge-
biet eingestuft. Sie sollen einen gemeinsamen Geschéftsbereich bilden, der lediglich hinsichtlich
der Einzelhandelsflachen gegliedert und abgestuft wird.

Vorrangige Zielsetzung fur das Kerngebiet (MK und MK-1) ist die vorwiegende Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur, nicht jedoch das gleichberechtigte Nebeneinander von Gewerbebetrieben und Wohnen
wie in einem Mischgebiet, in dem u.a. auch die Errichtung von Gebauden zulassig ist, die aus-
schlie8lich dem Wohnen dienen.

Trotzdem sollen unter Beriicksichtigung der umgebenden Nutzungsstrukturen in dem Kernge-
biet (MK und MK-1) Wohnungen auch grundsatzlich méglich sein (nach § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7).
Sie sind, wenn sie errichtet werden, aber nur oberhalb des Erdgeschosses vorzusehen, um die
Erdgeschosszone fur den Einzelhandel freizuhalten. Daneben sind in den Obergeschossen a-
ber auch andere Nutzungen wie z.B. Arztpraxen, Buros aufgrund der zentralen Lage und der
guten Erreichbarkeit moglich und stadtebaulich sinnvoll.

Die Anordnung der Einzelhandelsbetriebe wird auf die Erdgeschosszone beschrankt, da die
ausgewiesenen Baufelder hierfiir ausreichend bemessen sind. Fir die beiden Baufelder der
Kerngebiete werden Hoéchstgrenzen der Verkaufsflachen (VKF) festlegt. Diese werden

in dem Kerngebiet MK fiir einen Bekleidungsfachmarkt auf max. 600 m2 und fir einen Le-
bensmittelmarkt auf max. 1.000 m2 sowie
in dem Kerngebiet MK-1 fur einen Lebensmittelmarkt auf max. 800 m2 begrenzt.

Eine weitere Differenzierung und Festlegung des Warensortiments erfolgt nicht, weil einerseits
mit der Art der Markte indirekt bereits eine Begrenzung des Sortiments erfolgt und andererseits
auf Dauer auch eine gewisse Sortimentsanpassung an sich verdndernde Kaufernachfragen im
Gemeindegebiet mdglich bleiben soll.
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Zur Verkaufsflache (VKF) zahlen entsprechend der Definition der IHK alle Flachen eines Ein-
zelhandelsbetriebes, die fir den Kunden zugéanglich und geeignet sind, Verkaufsabschlisse zu
foérdern. Danach gehéren zur Verkaufsflache:

der Eingangsbereich mit der entsprechenden Kundenlaufflache,

Standflachen fur Einrichtungsgegenstande,

Auslage- und Ausstellungsflache (soweit sie dem Kunden zugénglich ist),

Schaufenster, soweit sie dem Kunden zuganglich sind,

die Flachen von Bedientheken und dahinterliegenden Warentragern (ohne die dazwischen-
liegende Laufflache der Verkaufer),

Umkleidekabinen,

dem Kunden zugangliche Géange,

die Kassenzone und

Freiverkaufsflachen, die dem Kunden zuganglich sind und nicht nur voriibergehend genutzt
werden.

Das Sortiment von Lebensmittelmarkten umfasst Nahrungs- und Genussmittel. Zusatzlich wer-
den auf einem untergeordneten Anteil der Verkaufsflachen auch Sortimente des Nonfood - Be-
reiches angeboten, zu denen in der Regel Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Kérperpflege
und Kosmetika sowie Aktionswaren gehoéren. Bei einem Lebensmittel-Discountmarkt ist dieses
Sortiment insbesondere im Frischebereich eingeschrankt.

Ein Bekleidungsfachmarkt, wie z.B. ein KIK, erfordert entsprechend der in der Handelswissen-
schaft gebrauchlichen Definition eine durchgangige Niedrigpreispolitik. Hinsichtlich des Angebo-
tes spielen Preis, Qualitat und Aktualitdt die Hauptrolle; aktuelle Mode zu einem verninftigen
Preis-Leistungsverhaltnis.

5.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl — GRZ wird fur beide Baugebiete auf 0,6 begrenzt. Erganzend dazu wird
fur das Mischgebiet und das sidliche Kerngebiet aufgrund der zuldssigen 2-geschossigen Be-
bauung das Hochstmal’ fur die Geschossflachenzahl — GFZ mit 0,8 festgesetzt. Damit wird die
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke gegeniiber

der wirksamen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 5B

mit einer GRZ 0,3/ GFZ 0,4 fir das Dorfgebiet und einer GRZ 0,2/ GFZ 0,6 fiir die Gemein-
bedarfsflache — Schule sowie

der derzeitigen Bebauungsmoglichkeiten nach § 34 BauGB

(im Zusammenhang bebauter Ortsteil) mit einer durchschnittlichen GRZ bis 0,6

deutlich erhoht, so dass in diesem zentralen Bereich Winsens auch die Ansiedlung von grofie-
ren Einzelhandelsbetrieben zur Versorgung der 6rtlichen Bevdlkerung moglich wird. Zuséatzlich
bleibt die Uberschreitung der festgesetzten GRZ gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO durch z.B. Ne-
benanlagen, die Flachen von Stellplatzen und Garagen sowie deren Zufahrten bis zu 50 % der
festgesetzten GRZ mdglich. Somit ist insgesamt inklusive der zuléssigen Uberschreitung eine
GRZ bis 0,9 realisierbar.

Bei Prufung des Bauentwurfs und der Flachennutzungen erscheint es moglich, hier unversiegel-
te Bereiche mit einzuplanen, so dass der Gesamtwert der GRZ von 0,9 (inklusive der Uber-
schreitung) eingehalten werden kann.

Anzahl der Vollgeschosse

Fur das Mischgebiet wird die bisher festgesetzte Zweigeschossigkeit des wirksamen Bebau-
ungsplanes als Festsetzung Ubernommen, um zusétzlich zu einer Geschaftsnutzung in den
Erdgeschossen auch kinftig Wohnungen in den Obergeschossen beizubehalten, wie es entlang
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der Poststral3e vielfach dblich ist. Lediglich fiir das Grundstiick bei der Sporthalle, dem poten-
ziellen Standort des neu aufzubauenden Fachwerkgebaudes bleibt die Geschossigkeit auf 1
Vollgeschoss begrenzt.

Fur das Kerngebiet wird unter Berticksichtigung der angestrebten Nutzungen die Geschossan-
zahl mit 1 Vollgeschoss im nordlichen Bereich und mit maximal 2 Vollgeschossen im sudlichen
Bereiche festgesetzt, da im Suden ergédnzend zu den Verkaufsflachen im Erdgeschoss im O-
bergeschoss Flachen fir Wohnnutzung, Praxen etc. angeboten werden sollen.

Hoéhen der Gebdude

Die Firsthéhe der Gebaude wird auf maximal 11,50 m begrenzt, um die Integration der geplan-
ten baulichen MalRnahmen in die drtliche H6henentwicklung des Gebaudebestandes sicherzu-
stellen.

5.3 Bauweise

Fir das Mischgebiet - MI wird unter Bertcksichtigung des kleinteiligeren Bestandes und der
ausgewiesenen Baufelder eine offene Bauweise —o- festgesetzt.

Dagegen ist in dem Kerngebiet — MK eine abweichende Bauweise —a- vorgegeben, die fur die
vorhandenen bzw. geplanten Einzelhandelsbetriebe Gebaudelangen Uber 50 m bei seitlichen
Grenzabstanden wie in einer offenen Bauweise erméglicht, um so die geplanten grol3eren Ver-
kaufsflachen und Baukdrperabmessungen realisieren zu kdnnen.

5.4 Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen umschlossen und zu Baufel-
dern zusammengefasst. Die Anordnung der Baufelder orientiert sich entlang der angrenzenden
Verkehrsflachen und hélt den Blockinnenbereich sowie einen Grundstiicksstreifen entlang der
Kanonen- und Schulstral’e von Hochbauten frei, damit hier die Anordnung von zusammenhan-
genden Fléachen fur Stellplatze/ Gemeinschaftsstellplatze ermoglicht wird.

Der Abstand der tberbaubaren Grundsticksflachen entlang der Kanonen- und Schulstral3e
wurde aufgrund von Anregungen aus der Offentlichkeit und unter Beriicksichtigung veranderter
Bebauungskonzepte fiir den Bereich des Kerngebietes MK1 von 17 m auf 5 m reduziert.

Das sanierungsbediirftige 4-Stander-Fachwerkhaus an der Poststralle (Poststr. 28) soll auf-
grund der geplanten kinftigen Grundstiicksnutzungen abgerissen werden. Dem Abbruchantrag
wurde zwischenzeitlich zugestimmt, da nach Denkmalschutzgesetz eine zwingende Erhaltung
nur vertretbar und zumutbar ist, wenn u.a. die Altbausanierung die Kosten fur einen vergleich-
baren Neubau nicht Ubersteigen. Allerdings strebt die Gemeinde mit finanzieller Unterstiitzung
des Investors den Wiederaufbau des 4-Stander-Fachwerkhauses auf dem heutigen Parkplatz
an der Poststral3e vor der Sporthalle unweit des heutigen Standortes an, so dass das Gebaude
weiterhin in ortsbildpragender Lage fur den dorflichen Charakter im zentralen Bereich Winsens
erhalten bleibt. Deshalb wird die bisher in dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5B ,Schul-
grundstiicke"” festgesetzte iberbaubare Grundstiicksflache hier ausgedehnt.

5.5 ErschlieBung

StraRBenverkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflachen der Poststral3e, der Kanonenstral3e und der Schulstral3e sind
im Bebauungsplan als Stralenverkehrsflachen festgesetzt. Die Schulstral3e soll dabei vorrangig
nur den Anlieferverkehr fiir die Einzelhandelsbetriebe aufnehmen, der sich auf reduzierte Ta-
geszeiten beschrankt und somit nicht zu einer Dauerbelastung fuhren wird, so dass die Schul-
stral3e in ihrer Funktion als verkehrsberuhigte Stral3e bestehen bleibt. Die verkehrliche Anbin-
dung des Kerngebietes soll vielmehr in erster Linie Uber die Poststralle bzw. Kanonenstralle
erfolgen.
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Die innerdrtliche Verkehrssituation ist u.a. dadurch gekennzeichnet, dass ausreichende Park-
mdglichkeiten im Ortskern von Winsen (Aller) zur Zeit nicht vorhanden sind, so dass sich die
Verkehrsprobleme und die Belastungen zum grof3en Teil auch aus dem Parksuchverkehr erge-
ben. Gerade die kleineren Geschafte im Bestand weisen hier oftmals aus Platzmangel ein Defi-
zit auf. In Verbindung mit neuen Einkaufsmarkten missen auch grof3ere Stellplatzflachen nach-
gewiesen werden. Diese Flachen sind aber erfahrungsgemanR durch die Kunden dieser Markte
wahrend der Geschéftszeiten nicht immer vollstdndig belegt, so dass sich insofern das Park-
platzangebot im Ortskern auch fir Touristen und fir Kunden der umliegenden Geschéfte
verbessern wird. Negative Auswirkungen durch Parksuchverkehr auf andere Stral3en oder We-
ge in den angrenzenden Bereichen werden deshalb nicht erwartet.

Zur Beurteilung der aufgrund der Planungen zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsbelastungen
fur die Poststrafl3e (L 298) wurde eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt (Biiro Dipl.-Ing.
Hinz), die folgende Ergebnisse aufzeigt:

a) Die lediglich in der Spitzenstunde und nur fur den Linkseinbieger auftretende Verkehrsquali-
tat der Stufe E wird akzeptiert (Einteilung der Verkehrsqualitat von Stufe A — freier Ver-
kehrsfluss bis Stufe F — die Verkehrsanlage ist Uberlastet/ Stufe E = Kapazitat wird er-
reicht). Betroffen sind hierdurch in erster Linie die ca. 60 in der Spitzenstunde in dieser Be-
ziehung verlaufenden Fahrten.

b) Im Zuge der Poststral3e wird ein Linksabbiegestreifen/ eine Linksabbiegehilfe eingerichtet.
Der Verkehrsfluss im Zuge der Poststrae wird dadurch verbessert, vom Parkplatz abfah-
rende Fahrzeuge erhalten gréRere Einbiegechancen. Es ergibt sich dann fir die vom Park-
platz ausfahrenden Kfz eine Verkehrsqualitat der Stufe B. Auch die Wartezeit der Linksein-
bieger verkirzt sich deutlich, so dass eine Verkehrsqualitat der Stufe D — Verkehrszustand
ist noch stabil — erreicht wird.

c) Eine Signalregelung an der Anbindung des Parkplatzes an die Poststral3e ist nicht erforder-
lich.

Zur Einhaltung der Verkehrsqualitéat auf der Landesstral3e 298 wird von der Landesbehérde fur
Stralenbau und Verkehr wie unter b) aufgefuhrt der Einbau einer Linksabbiegehilfe in der Post-
stral3e gefordert.

Mit der vorliegenden Ausbauvariante 1 (vom Planungsbiro Schulz & Partner GmbH, Stand
11.02.2008 - siehe nachfolgenden Planausschnitt) kann in Verbindung mit dieser Linksabbiege-
hilfe auch der Einbau einer Querungshilfe vorgesehen werden. Damit erfolgt eine geringe Er-
weiterung der Verkehrsflache der Poststral3e in dstlicher Richtung zu Lasten der Flurstlicke 2/6,
178/4 und 179/5.

Da Grundstiicke z.T. unmittelbar an die Landesstral3e 298 (Poststral3e) angrenzen und direkt
Uber diese Stral3e erschlossen werden, ist fur die Landesstral3e folgendes zu bericksichtigen:

1) Bei Antragstellung auf Neuanlagen von Zufahrten zur L 298 bzw. Anderung vorhandener
Zufahrten ist die Stral3enmeisterei Celle -Tel.: 05141/977296-0- an dem Genehmigungsver-
fahren - auch nach Rechtskraft des Bebauungsplanes- in jedem Einzelfall zu beteiligen.

2) Evtl. SchutzmaRnahmen gegen die vom Landesstralenverkehr ausgehenden Emissionen
durfen nicht zu Lasten der StralRenbauverwaltung erfolgen.

3) Brauch- und Oberflachenwasser darf dem LandesstralRengelande nicht zugefiihrt werden.
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Poststralie:
Linksabbiegehilfe-Variante 1 (Planungsbiiro Schulz&Partner GmbH, Stand 11.02.2008)

Flachen fir Stellplatze und Gemeinschaftsstellplatze

Die Anordnung der Stellplatze bzw. Gemeinschaftsstellplatze fiir die Geschéafte und Einzelhan-
delsbetriebe soll vorrangig auf den dafiir festgesetzten Flachen oder innerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen erfolgen. Die ErschlieBung der innenliegenden Stellplatzflachen wird
Uber die PoststralRe priorisiert. Zu diesem Zweck ist diese Stellplatzanlage auch zur Poststral3e
hin orientiert und die Baufelder sind hier deutlich unterbrochen. Eine zuséatzliche Anbindung U-
ber die Schulstral3e bleibt méglich.

Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit

Um die Stellplatze und die Ladenzugange, die zu den Stellplatzen hin ausgerichtet sind, auch
von der Schul- und KanonenstralRe aus zuganglich zu machen und dartber hinaus eine durch-
gangige fuBlaufige Verbindung von der Kanonenstral3e zum Schulgeléande sicherzustellen, die
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auch von den Schulern genutzt werden kann, wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
durch den Blockinnenbereich festgesetzt.

Damit in dem sidlichen Kerngebiet MK1 fir das kiinftige Bebauungskonzept noch Planungs-
spielrdume verbleiben, wird hier die Lage des Gehrechtes nicht abschlieRend fixiert, sondern
per textlicher Festsetzung mit Definierung der Endpunkte eingefordert, so dass die aus stadte-
baulicher Sicht als wichtig eingestufte Moglichkeit einer durchgéngigen ful3laufigen Verbindung
von der Kanonenstral3e in ndrdlicher Richtung bis zum Schulgrundstiick grundsétzlich gesichert
wird.

5.6 MaBnahmen und flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Bindungen fur die Erhaltung von Bdumen

Innerhalb des Plangebietes sind auf den privaten Grundstiicken entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen einige raumwirksame Einzelbaumstandorte vorhanden (vorwiegende Eichen und
Kastanien), die aufgrund ihrer Grof3e und optischen Wirkung fiir den StraRenraum als Standort
zunéchst, soweit moglich, erhalten werden sollen und deshalb gesondert festgesetzt sind.

Zum Schutz der Bdume missen alle baulichen Anlagen einen Mindestabstand von 3 m zu den
Stammen einhalten. Dies gilt vorrangig und auch, wenn dieser ,Schutzraum” durch andere
Festsetzungen, z.B. lberbaubare Grundstiicksflachen, tberlagert wird. Unter Beriicksichtigung
der Tatsache, dass sich der Baumbestand im Ortskern des besiedelten Bereiches befindet und
die heutige Bebauung z.T. sogar bis an den Stamm heranreicht bzw. der Abstand bei Flachen-
versiegelungen die 3 m unterschreitet, wird diese Forderung fir ausreichend erachtet.

Da aber aufgrund des Zustandes der Baume teilweise Niederlegungen sinnvoll sind bzw. erfor-
derlich werden, sind It. Textlicher Festsetzung Ersatzpflanzungen durchzufihren. In diesem Zu-
sammenhang kann dann auch eine Standortverlagerung an eine andere, im Zusammenhang
mit der neuen Nutzung geeignetere Stelle auf dem Grundstiick erfolgen. Der Stammumfang fur
die Ersatzpflanzungen soll unter Berlcksichtigung des Alters der Bdume mind. 30 cm betragen.

Flachen zum Anpflanzen von Badumen und Strduchern

Dariiber hinaus werden durch die Zeichnerischen Festsetzungen und die Textliche Festsetzung
5.2 zur Eingriinung der Stellplatzflachen und zur besseren Integration in das Ortsbild weitere
PflanzmalRnahmen festgelegt.

Hierbei muss auf den Grundstiicken pro 6 Stellplatze mindestens 1 Laubbaum angepflanzt wer-
den, was z.B. bei einer Stellplatzanlage pro ca. 150 m2 1 Einzelbaum bzw. bei ca. 100 Stellplat-
zen etwa 17 Einzelbdumen entspricht. Fur diese Baumanpflanzungen, fur die Ahorn, Robinie
und /oder Hainbuche zu wéhlen sind, wird der Stammumfang auf mind. 18-20 cm festgesetzt,
um so die Anwuchschancen und Entwicklungsmdglichkeiten zu verbessern. Dabei ist im Laufe
der Jahre auch der zunehmende Kronenumfang zu bertcksichtigen.

AuRerdem werden entlang der Poststral3e und der seitlichen Grundstiicksgrenzen innerhalb der
Pflanzstreifen F1 und F2 weitere Baum- und Strauchanpflanzungen eingefordert. Der Pflanz-
streifen entlang der Poststral3e (L 298) soll dariber hinaus auch gewahrleisten, dass die Geh-
wegbreite zur Sicherheit fir die Fu3ganger entlang der Landes- und Durchgangsstral3e unver-
andert erhalten bleibt und sukzessive nicht in die Flachen zum Beladen der Autos oder zum
Abstellen von Einkaufswagen mit einbezogen wird.

Insgesamt betrachtet wird damit auf den Grundstiicken innerhalb des Plangebietes ein erhebli-
cher Umfang an Baumanpflanzungen festgesetzt, der der Begriinung des Ortskernes dient und
sich in 6kologischer Hinsicht ausgleichend auf den Verlust von Altbdumen und die Neuversiege-
lung von Flachen auswirkt.

Planungsbiiro Petersen ® Am Uhrturm 1-3 e 30519 Hannover
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Gemeinde Winsen (Aller) e Bebauungsplan Nr. 39 , Schulstrafe”

Bewirtschaftung des Oberflachenwassers

Zur Sicherung der Grundwasserneubildung wird per textlicher Festsetzung eingefordert, dass
innerhalb der festgesetzten Baugebiete auf den jeweiligen Baugrundstiicken geeignete Flachen
vorzuhalten sind, auf denen das gesamte, auf dem Baugrundstiick anfallende Oberflachenwas-
ser versickern oder verdunsten kann.

In welcher Form dieses erfolgen soll, wird nicht weiter vorgeschrieben (Uber unversiegelte Fla-
chen, Rigolen, Sickerschachte), da hier in Verbindung mit der realisierten Grundstiicksnutzung
ein gewisser Planungsspielraum verbleiben soll. Der entsprechende Nachweis Uber die Art der
Bewirtschaftung des Oberflachenwassers ist jedoch im Rahmen des Baugenehmigungsantra-
ges zu erbringen.

5.7 Grinflachen

Mit der vorliegenden Planung wird der bisherige Rasensportplatz aufgegeben. Dieser Sportplatz
ist jedoch ebenso wie der heutige Parkplatz an der Poststrae durch die bauleitplanerischen
Vorgaben des B-Planes Nr. 5B — 1. Anderung (1998) nicht abgesichert, sondern fiir mogliche
Erweiterungen der Schulgebdude in die Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit einbezogen
(siehe Abbildung - Kapitel 1.0 Anlass der Planaufstellung - S. 3). Von einem dauerhaften Erhalt
des Sportplatzes wurde somit bereits zum damaligen Zeitpunkt nicht ausgegangen.

Der Sportplatz steht als Bestandteil des Schulgelandes nur einem eingeschrankten Personen-
kreis zur Verfligung. Dies gilt auch fiir die Gbrigen Freiflachen, bei denen es sich um private Ra-
sen- und Gartenflachen handelt. Durch die Planung sind somit also keine offentlichen, fir die
Naherholung der oértlichen Bevolkerung oder den Tourismus zur Verfigung stehende Grinfla-
chen betroffen. Darliber hinaus strebt die Gemeinde Winsen (Aller) die Neuordnung und Zu-
sammenlegung der 6ffentlichen Spiel- und Sportflichen an. In diesem Zusammenhang wird
derzeit angrenzend an das vorhandene Freibad ndrdlich der Bannetzer StraRe sowie westlich
der Schulen am MeiRendorfer Kirchweg ein Konzept fir einen Sport- und Freizeitbereich Win-
sen West erarbeitet, welches gerade auch fir Ortsansassige jeden Alters und Besucher mittel-
bis langfristig ein zentrumsnahes erweitertes, attraktives Angebot an sportlichen Aktivitaten
schaffen soll. Der Fortfall des heutigen, unattraktiven Sportplatzes soll somit durch qualitativ
hochwertigen Ersatz ausgeglichen werden.

5.8 Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 5B , Schulgrundsticke”
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden die Festsetzungen des rechtskréftige Bebau-

ungsplan Nr. 5B ,Schulgrundstiicke* aufgehoben, soweit er durch den raumlichen Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplanes Nr. 39 tiberlagert wird.

Planungsbiiro Petersen ® Am Uhrturm 1-3 e 30519 Hannover
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6.0 Grunordnung/ Eingriffsregelung

Die Einstufung der betroffenen Flachen erfolgt auf der Grundlage des Bewertungsmodells des
Niedersachsischen Stadtetages (Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal-
nahmen in der Bauleitplanung). Der zu untersuchende Bereich beschrankt sich auf den raumli-
chen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes, da die angrenzenden Flachen durch die Reali-
sierung des Plangebietes in ihrer dkologischen Funktion und Wertigkeit nicht erheblich beein-
trachtigt oder verandert werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Grundstiicke in zentraler Lage Winsens, die durch die
vorhandene Uberwiegend 1- bis 2-geschossige Bebauung mit Wohn- und Geschaftsnutzung
sowie durch den Schulsportplatz gepragt sind. Es handelt sich somit um einen heute bereits
intensiv genutzten, o6kologisch vorbelasteten Bereich. Verkniipfungen zum freien Landschafts-
raum oder zu besonderen, schutzwirdigen Biotopen bestehen nicht.

Biotoptypen/ Arten und Lebensgemeinschaften

Die zulassige Ausnutzung der Grundstiicke definiert sich fir den nérdlichen Abschnitt durch den
rechtskraftigen B-Plan Nr. 5B ,Schulgrundsticke”, der ein Dorfgebiet — MD und ein Baugrund-
stuck fur den Gemeinbedarf — Schule ausweist (siehe Abbildung - Kapitel 1.0 Anlass der Plan-
aufstellung - S. 3). Dabei sind sowohl der heutige Parkplatz an der Poststral3e als auch der Ra-
sensportplatz an der Schulstral3e fur mdgliche Erweiterungen der Schulgebaude in die tber-
baubaren Grundstiicksflachen mit einbezogen.

Fur den stdlichen Abschnitt des Plangebietes sind die Grundstiicke als im Zusammenhang be-
bauter Ortsteil einzustufen und kdénnen aufgrund der vorhandenen Nutzungsstruktur einem
Mischgebiet nach § 6 BauNVO zugeordnet werden. Danach wére eine GRZ bis 0,6 zulassig.
Dieser Wert entspricht im Mittel dem heutigen Bestand.

Flr die Bewertung des Eingriffes werden fur den Bestand diese Ausgangsdaten zugrunde ge-
legt und dieser ,Bestand” den Veranderungen aufgrund der angestrebten Uberarbeitung der
Bebauungsplan-Festsetzungen (Planung) gegeniber gestellt.

Insgesamt ergibt sich danach ein Flachenwert fiir die Biotoptypen, wie er in den nachfolgenden
Tabellen zusammengestellt ist:
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Abb. zu Tabelle 1: Biotoptypen — Bestand (Abbildung ohne Mal3stab)
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Gemeinde Winsen (Aller) e Bebauungsplan Nr. 39 , Schulstrafe”

Tabelle 1: Biotoptypen - Bestand Schutzgiter/ be-
(m2) (m?) |sond. Schutzbedarf
N \
2 El © | 59 85 | |<|3
- = Biotoptypen P - 2l ol ox| c=z | 5| @
5 8| ol (nach Nds. Stadtetag - Arbeitshilfe zur S 2 Sl & %Lg %% § G&? 3| s
c o 21| Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatz- S 8 =l £ c=|l J0| ol 8 gl
9] X 4 j . o c | © o8 ol 2=
£ mafRnahmen in der Bauleitplanung) o © | = @ 2] c-g 2| T
Gl S < T 2¢ g
(14
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 Dorfgebiet - MD 4.439
(B-Plan Nr. 5B)
X 113.3] - versiegelbare Grundstiicksflache 0,30 1.332/0,0 0
X [13.3] - zulassige Uberschreitung bis 50% 0,15/ 666|0,0 0
PH |12.6| - Restflache Hausgarten 2.441|1,0| 2.441
2al Gemeinbedarfsflache - Schule 4.401
2b (B-Plan Nr. 5B)
X 113.3] - versiegelbare Grundsticksflache 0,20, 880|0,0 0
X |13.3] - zulassige Uberschreitung bis 50% 0,10 440|0,0 0
PH [12.6| - Restflache Hausgéarten 3.081/1,0{ 3.081
oder vergleichbar
3 Flache mit Geh- und Fahrrecht
(B-Plan Nr. 5B)
Y |13.4|unversiegelte Flache 307 307(1,0 307
4 Mischgebiet - Ml 8.230
(im Zusammenhang bebauter
Ortsteil)
X 113.3] - versiegelbare Grundstiicksflache 0,60/ 4.938|0,0 0
X |13.3] - zulassige Uberschreitung bis 50% 0,30| 2.469|0,0 0
BZ [12.2| - Pflanzfestsetzungen/Ziergebusch 640|2,0| 1.280
PH [12.6| - Restflache Hausgéarten 183|1,0 183
5 X |13.3|Verkehrsflache 5.123 5.123/0,0 0
Kanonen- und Schulstral3e
sowie Poststralle
Summe - Biotoptypen Bestand 22.500 22.500 7.292

Bei dem Vergleich der Flachenwerte Bestand und Planung (siehe nachfolgende Seiten) zu den
Biotoptypen wird deutlich, dass aufgrund der erweiterten Bebaubarkeit der Grundstuicke und der
kleinteiligen Ergadnzung der Verkehrsflache in der PoststralRe ein Defizit von ca. 4.890 Wert-
punkten entsteht, welches innerhalb des Plangebietes nicht ausgeglichen werden kann, so dass
fur dieses Schutzgut externe KompensationsmafRnahmen notwendig werden.

Summe - Biotoptypen Planung (aus Tabelle 2) Werteinheiten (WE) 2.396
Summe - Biotoptypen Bestand (aus Tabelle 1) Werteinheiten (WE) 7.292
Kompensationsdefizit Werteinheiten (WE) -4.896
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Abb. zu Tabelle 2: Biotoptypen — Planung (Verkleinerung ohne MaRstab)
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Gemeinde Winsen (Aller) e Bebauungsplan Nr. 39 , Schulstrafe”

Tabelle 2: Biotoptypen - Planung (m2) (m2)
() () g
= Biotoptyp - S 5 S
OE) Bezeichnyng der PIanl_Jng_smaBnahm_e g 5 E :u%
£ (nach Nds. Stadtetag - Arbeitshilfe zur Ermittlung o £ S | ©
2 von Ausgleichs- und Ersatzma3nahmen in der £ g S § z _
§ g E Bauleitplanung) g % § g % E
glg| 2 g | & 5 (S| T8
10 11 12 13 14 15 16 17
la Mischgebiet - MI 2.999
X 113.3 - versiegelbare Grundstucksflache 0,60 1.799|0,0 0
X 113.3 - zulassige Uberschreitung bis 50% 0,30 900/0,0 0
BZ |12.2 |- Pflanzfestsetzungen/Ziergebiisch 208|2,0 416
PH [12.6 |- Restflache vergleichbar wie Hausgarten 92|1,0 92
1b Kerngebiet - MK 1.379
X 113.3 - versiegelbare Grundstucksflache 0,60 827|0,0 0
X 113.3 - zulassige Uberschreitung bis 50% 0,30 414/0,0 0
BZ |12.2 |- Pflanzfestsetzungen/Ziergebiisch 6(2,0 12
PH |12.6 |- Restflache vergleichbar wie Hausgarten 132|1,0 132
1c X 113.3 [|Verkehrsflache (vorher Baugebiet) 62 62/0,0 0
2a Kerngebiet - MK 3.511
X 113.3 - versiegelbare Grundstucksflache 0,60, 2.107|0,0 0
X 113.3 - zulassige Uberschreitung bis 50% 0,30] 1.053|0,0 0
PH (12.6 - Restflache vergleichbar wie Hausgarten 351(1,0 351
2b Mischgebiet - MI 897
X 113.3 - versiegelbare Grundstucksflache 0,30 269|0,0 0
X 113.3 - zulassige Uberschreitung bis 50% 0,15 135/0,0 0
PH (12.6 - Restflache vergleichbar wie Hausgérten 493(1,0 493
3 Kerngebiet - MK 307
X [13.3 - versiegelbare Grundstiicksflache 0,60 184(0,0 0
X 113.3 - zulassige Uberschreitung bis 50% 0,30 92|0,0 0
PH |12.6 - Restflache vergleichbar wie Hausgérten 31{1,0 31
4a Mischgebiet - MI 2.442
X 113.3 - versiegelbare Grundsticksflache 0,60 1.465|0,0 0
X 113.3 - zulassige Uberschreitung bis 50% 0,30 733(0,0 0
BZ [12.2 - Pflanzfestsetzungen/Ziergebiisch 51{2,0 102
PH (12.6 - Restflache vergleichbar wie Hausgérten 193|1,0 193
4b Kerngebiet - MK 5.743
X 113.3 - versiegelbare Grundsticksflache 0,60 3.446|0,0 0
X 113.3 - zulassige Uberschreitung bis 50% 0,30; 1.723|0,0 0
PH (12.6 - Restflache vergleichbar wie Hausgérten 574{1,0 574
4c X [13.3 |Verkehrsflache (vorher Baugebiet) 37 37/0,0 0
5 Verkehrsflache 5.123 5.123(0,0 0
Kanonen- und Schulstralle
sowie Poststralle
(Eingangswert = Ausgangswert)
Summe - Biotoptypen Planung 22.500 2.396
Summe - Biotoptypen Bestand (aus Tabelle 1) 22.500 7.292
Verbleibendes Kompensationsdefizit -4.896
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Gemeinde Winsen (Aller) e Bebauungsplan Nr. 39 , Schulstrafe”

Boden/ Wasser

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches sind aufgrund des geltenden Baurechts bereits
heute ca. 49% der Grundsticksflachen (inklusive der Verkehrsflachen ca. 72%) als versiegelte
bzw. versiegelbare Flachen einzustufen. Es ist somit bei dem Plangebiet von einem bereits
stark beeintrachtigten, vorbelasteten Siedlungsabschnitt hinsichtlich der Schutzgiiter Boden und
Wasser auszugehen.

Mit den geplanten Festsetzungen wird der zuldssige Versiegelungsgrad im Plangebiet weiter
erhoht. Danach kénnen zusatzlich ca. 3.810 m2 neu versiegelt werden, was einem Flachenanteil
von ca. 17 % bezogen auf die Gesamtflache des Plangebietes entspricht. Aufgrund dieser Fla-
chenneuversiegelung verbleiben zwar erhebliche Beeintrachtigungen fir die Schutzgiiter Boden
und Wasser, ihre tatsachlichen Auswirkungen missen jedoch aufgrund der deutlichen
Vorbelastung des Plangebietes und unter Berlicksichtigung der geforderten Sicherung des
Baumbestandes sowie der Neuanpflanzung von Baumen in Zusammenhang mit der Anlage von
gréRBeren Stellplatzflachen und der textlichen Festsetzung zur Freihaltung von geeigneten
Grundstlcksflachen, auf denen das gesamte, auf dem jeweiligen Baugrundstick anfallende
Oberflachenwasser versickern oder verdunsten kann, relativiert werden. Insgesamt ist in
Verbindung mit den externen Kompensationsmafinahmen fur das Schutzgut Biotoptypen der
Eingriff auszugleichen.

Klima/ Luft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerortlichen zentralen Siedlungsabschnitt von
Winsen, der bereits einen hohen Versiegelungsgrad aufweist und durch Verkehrsflachen (z.T.
innerdrtliche Hauptverkehrsstraf3en) umschlossen ist. Insofern sind die Schutzgiiter Klima und
Luft bereits als vorbelastet einzustufen. Durch die zusatzlich Neuversiegelung von Flachen wer-
den die Schutzguter weiter beeintrachtigt.

Allerdings wird durch die angestrebte offene Bebauung und die geforderten Neuanpflanzung
von Strauchern und Baumen (1 Baum pro 6 Stellplatze) sowie die Versickerung des Oberfla-
chenwassers der Eingriff minimiert, erhebliche Beeintrdchtigungen im Vergleich zum derzeit
bestehenden Baurecht werden vermieden.

Orts- und Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage. Die gestalterische Einbindung der Bau-
kérper wird durch die drtliche Bauvorschrift, die sich an den Gebaudemerkmalen der umgeben-
den Bebauung orientiert, sowie durch die Beschrankung der Geschossigkeit und der Héhe bau-
licher Anlagen im Wesentlichen gewahrleistet.

Das vorhandene 4-Stander-Fachwerkhaus bleibt erhalten und soll auf dem Flursstiick 2/4 an
der Poststral3e wieder aufgebaut werden.

Zusatzlich tragen die geforderten Anpflanzungen entlang der Grundstiicksgrenzen und die neu-
en Baumstandorte in Verbindung mit den Stellplatzanlagen zur Integration in das Ortshild bei.
Erhebliche Beeintrachtigungen ergeben sich somit aufgrund der Planung nicht.

Zusammenfassung

Insgesamt ist festzustellen, dass durch die geplanten Festsetzungen ein Eingriff erfolgt, der in-
nerhalb des Plangebietes nicht vollstandig ausgeglichen werden kann, so dass externe Kom-
pensationsmaflinahmen erforderlich werden. Diese Kompensationsmaf3nahmen kénnen auf der
gemeindeeigenen Poolflache ,Bannetzer Moor*, fiir die die Gemeinde Winsen (Aller) ein Oko-
konto fuhrt, monetar abgegolten werden.

Defizit ca. 4.890 Wertpunkte = ca. 4.890 m2 Kompensationsflache ,Bannetzer Moor*

Bei der Poolflache handelt es sich um eine bereits vom Landkreis Celle anerkannte und aus-
driicklich gewiinschte MaRnahme, die direkt am Rand des Naturschutzgebietes NSG LU 98
.MeiBendorfer Teiche/ Bannetzer Moor liegt und sich nach dem Landschaftsrahmenplan des LK
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Celle in dem groRraumigen Entwicklungsgebiet ,Wn E6“ befindet, dessen Zielsetzung die Ent-
wicklung von naturnahen Bruch-, Ubergangs- und Niedermoorbereichen sowie von Bruch- und
Feuchtwaldern ist. Die anerkannte KompensationsmafRhahme besteht darin, dass die urspriing-
lich intensiv genutzte Poolflache (Acker) in extensives Grinland umgewandelt und nur einmal
jahrlich gemaht wird.

Da im Bebauungsplan fiir diese externe Flache keine Festsetzungen getroffen werden kénnen,
wird die Zuordnung und Absicherung durch stadtebaulichen Vertrag und Eintrag in das OKO-
KONTO ,Bannetzer Moor* erfolgen. Die Flache ist in der Ubersichtskarte zur Poolflache als Teil-
flache FO9 vermerkt.

Teilflache FO09:
Kompensationsflache
fur den Bebauungs-
plan Winsen (Aller)
Nr. 39 ,Schulstral3e”

[t

T

7.0 Ver- und Entsorgung

Wasser-, Strom und Gasversorgung

Die Wasser-, Strom- und Gasversorgung in der Gemeinde Winsen (Aller) wird durch die SVO
Energie GmbH sicher gestellt. Die Léschwasserversorgung im Plangebietes ist Uber Hydranten
gewabhrleistet.

Abwasserentsorgung

Die schadlose Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch den Abwasserverband Matheide. Im
Bebauungsplanbereich ist eine Kanalisation bereits vorhanden und kann bei Bedarf erganzt
werden.
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Oberflachenentwéasserung

Die Oberflachenentwasserung soll auf dem jeweiligen Baugrundsttick durch Versickerung/ Ver-
dunstung erfolgen. Je nach Versickerungsart ist ggf. die Einholung einer wasserrechtlichen Ge-
nehmigung erforderlich.

Fur die mit der Regenwasserversickerung von den 6ffentlichen Flachen verbundene Gewasser-
benutzung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gemaf § 10 Nds. Wassergesetz (NWG) geson-
dert zu beantragen. In dem Erlaubnisantrag sind die schadlose Beseitigung des Regenwassers
und die technische Durchfuhrbarkeit nachzuweisen. Das Erlaubnisverfahren ist rechtzeitig vor
dem Baubeginn zu fithren, so dass evtl. Anderungen umgeplant und bei der Ausfiihrung be-
ricksichtigt werden kénnen.

Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft — Celle.

Fernmeldenetz

Fur die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes ist die Deutsche Telekom, T-Com in
Celle zusténdig. Es wird darauf hingewiesen, dass in allen StralRen bzw. Gehwegen geeignete
und ausreichende Trassen fiur die Unterbringung von Telekommunikationslinien vorzusehen
sind. Hinsichtlich geplanter Baumanpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Straen- und Ver-
kehrswesen zu beachten. Durch Baumanpflanzungen sollen der Bau, die Unterhaltung und Er-
weiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

8.0 Flachenbilanz

Die Flachen innerhalb des Plangebietes gliedern sich kiinftig wie folgt:

Flachen des Plangebietes Flache in m2

Mischgebiet - Ml 6.338
Kerngebiet - MK 10.940
Stral3enverkehrsflachen 5.222
Gesamtflache des Plangebietes 22.500

9.0 Durchfuhrung der Planung und Kosten

Die Umsetzung der Bebauungsplanfestsetzungen soll kurzfristig erfolgen. Bodenordnende
MafRnahmen werden nicht durchgefihrt.

Kosten fur die ErschlieBung der Baugrundstiicke entstehen der Gemeinde nicht, da die offentli-
chen Verkehrsflachen bereits ausgebaut sind.
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Teil II: Ortliche Bauvorschrift

Neue Baumafnahmen in der Ortsmitte Winsens werden zu einer Veranderung des heutigen

Ortsbildes fiihren. Dabei muss aber die aktuelle bauliche Situation im Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes durchaus differenziert betrachtet werden:
Das ,Restgebaude” des Neukauf-Marktes sowie die Nutzung und Gestaltung der dazugeho-
renden Parkplatz- und AuRenflachen sind insgesamt verbesserungsbedurftig und tragen
nicht zu einem positiven oder gar erhaltenswerten Erscheinungsbild bei. Dagegen wird
durch die Baumaflnahmen, wie sie aufgrund der vorliegenden Planungen ermdglicht wer-
den sollen, dieser Missstand bereinigt und der Kreuzungsbereich deutlich aufgewertet.
Die alten Gebaude des ,Wieling-Hofes" an der Poststral3e sind in schlechtem bis baufalli-
gem Zustand, die Aul3enflachen liegen brach und sind ungepflegt. Eine geeignete und unter
finanziellen Aspekten tragféahige Weiternutzung des Grundstiickes und der Gebaude wurde
bisher nicht gefunden, so dass dem weitergehenden Verfall bisher kein Einhalt geboten
werden konnte. Das Grundstiick ist unter Berlicksichtigung der zentralen Lage und der um-
gebenden Nutzungen nicht standortgerecht genutzt. In Verbindung mit der geplanten Nach-
nutzung des alten Hofgrundstiickes wird jetzt aber die Erhaltung des 4-Stander-
Fachwerkhauses moglich. Mit einer Standortverlagerung um nur ca. 60 m zur Sporthalle
(PoststraRe/ Ecke Alte Celler Heerstr.) wird das Gebaude fir das Ortsbild im Winsener
Ortskern gesichert.

Der Bebauungsplan trifft neben den Vorgaben zu Art und Maf3 der baulichen Nutzungen sowie
zur Lage der Uberbaubaren Grundsticksflachen und zur Begrenzung der Héhe der baulichen
Anlagen mit dem Erlass der drtlichen Bauvorschrift dariber hinaus besondere Vorkehrungen,
um eine optische Beeintrachtigung des Ortsbildes zu vermeiden.

Festlegungen der Ortlichen Bauvorschrift

Deshalb werden unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bausubstanz im Plangebiet sowie in
den angrenzenden Bereichen Vorgaben fiir die Baukorper getroffen:

zur Dachform, die in der Nachbarschaft durch Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher domi-
niert wird, und in deren Gestaltungskanon sich auch die kiinftigen Neubauten eingliedern
sollen, wobei ergdnzend zu den vorgenannten Dachformen kinftig auch Zeltdacher zugelas-
sen werden sollen.

zur Begrenzung der maximalen Gr6Re von Dachaufbauten, um einerseits die Dachland-
schaft zu beruhigen und andererseits die Dachaufbauten und —einschnitte als besondere
Gestaltungselemente in der Dachzone hervorzuheben, wobei zur Nutzung erneuerbarer E-
nergien kiinftig z.B. auch Solar- oder Photovoltaikanlagen zugelassen werden sollen.

zur Dachneigung von Hauptgebauden, um die fir die Ortlichkeit untypischen Flachdacher

oder sehr flach geneigten Décher zu verhindern. Abweichungen von dieser Regelung sind

o aber bei Nebengebduden und Dachaufbauten wegen ihrer geringen Dimensionen und
Wirkungen im ortlichen Erscheinungsbild zulassig.

0 aber in dem Kerngebiet MK-1 oberhalb des Erdgeschosses auch Flachdacher und
Dachterrassen zuléassig, wenn sie nicht zu den offentlichen Verkehrsflachen hin an ge-
ordnet sind und einen Flachenanteil von maximal 40% der Grundflache des Gebé&udes
nicht Gberschreiten. Damit werden unter Berticksichtigung der komplexen Baukdrperab-
messungen die Gliederungs- und Nutzungsmaoglichkeiten fiir das zweite Geschoss er-
weitert und die Gestaltungsmaoglichkeiten der Dachzone verbessert.

zur Dacheindeckung, die sich zur gestalterischen Integration in die bebaute Nachbarschaft
auf die kleinteiligen Formate von Dachsteinen und —ziegeln beschranken soll. Durch die
Festlegung auf kleinteilige Formate soll in erster Linie eine Dacheindeckung mit grof3en Plat-
ten z.B. Wellblech, Wellpappe oder vergleichbares ausgeschlossen werden.
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Teil lll: Umweltbericht

1.0 Einleitung

la Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerértlichen bebauten Siedlungsbereich im
Zentrum von Winsen (Aller), fir den aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 5b
~Schulgrundsticke” sowie des § 34 BauGB (im Zusammenhang bebauter Ortsteil) bereits gel-
tendes Baurecht besteht.

Zielsetzung dieses Bebauungsplanes ist es, die wirksamen Baugebietsfestsetzungen den aktu-
ellen drtlichen Entwicklungen und veranderten stddtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde
anzupassen. Die wesentlichsten Punkte der Festsetzungen sind

Gebietsart: Misch- und Kerngebiete
Ausnutzungsziffern: 1 bis maximal 2 Vollgeschosse
GRZ 0,3und 0,6
GFZ bis 0,8 (bei 2 Vollgeschossen)

1b Ziele des Umweltschutzes
Der Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Celle trifft in seinen Hauptkarten fur das Plange-
biet keine konkreten zeichnerischen Aussagen.

Durch die Neuordnung und bauliche Verdichtung innerdrtlicher Flachen wird mit Grund und Bo-
den sparsam und schonend umgegangen sowie die zusatzliche Inanspruchnahme und Neuver-
siegelung von Aul3enbereichsflachen reduziert.

Berucksichtigte umweltrelevante Vorgaben:
Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatG),
Regionales Raumordnungsprogramm
Landschaftsrahmenplan

2.0 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2a Bestandsaufnahme und Bewertung

Da es sich bei dem Plangebiet bereits heute um Bauland mit bestehendem Baurecht handelt,
erfolgt die Beurteilung der méglichen Auswirkungen, unabhangig von der derzeitigen Grund-
stlicksnutzung, auf der Basis der Festsetzungen des wirksamen Bebauungsplanes Nr. 5b und
der Vorgaben aufgrund der vorhandenen Bebauung und Nutzung durch Einstufung als im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil nach § 34 BauGB. Im ubrigen wird beziglich der Bestandsauf-
nahme und Bewertung auch auf die Ausfiihrungen unter Kapitel ,5.0 Griinordnung/ Eingriffsre-
gelung“ verwiesen.

Schutzgut Arten und Biotope

Bei dem Schutzgut Arten und Biotope entsteht aufgrund der erweiterten Bebaubarkeit der
Grundstiicke und der geringfligigen Ausdehnung der Verkehrsflache in der Poststral3e ein Defi-
zit von ca. 4.890 Wertpunkten, welches innerhalb des Plangebietes nicht ausgeglichen werden
kann, so dass externe KompensationsmafRhahmen notwendig werden.

Schutzgut Boden/Wasser

Nach den Festsetzungen des wirksamen Bebauungsplanes ergibt sich fur das Plangebiet hin-
sichtlich der zulassigen Versiegelung von Grundsticksflachen ein Flachenanteil von durch-
schnittliche ca. 49 % (inklusive der Verkehrsflachen ca. 72%). Die Funktionsfahigkeit des Boden
ist somit erheblich beeintrachtigt. Durch diesen hohen Versiegelungsgrad ist auch die Mdglich-
keit der Grundwasserneubildung bereits stark eingeschrankt.
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Kinftig kénnen ca. 3.810 m? (ca. 17 % des Plangebietes) mehr versiegelt werden. Durch die
Sicherung des Baumbestandes und die Neuanpflanzung von Baumen in Zusammenhang mit
der Anlage von groReren Stellplatzflachen wird der Eingriff minimiert. Aul3erdem ist die bereits
vorhandene deutliche Vorbelastung des Plangebietes mit zu beriicksichtigen. In Verbindung mit
den externen KompensationsmafRnahmen fir das Schutzgut Biotoptypen ist der Eingriff aus-
zugleichen.

B-Plan Nr. 5b und bebaute Ortslage B-Plan Nr. 39
versiegelte/ GRZ |zulassige Flache |versiegelb| |GRZzulassige Flache |versiegelb.
versiegelbare Flachen Uberschrei- (m2) Flache Uberschrei- (m2) Flache

tung (m?) tung (m?)
Dorfgebiet 0,30 0,15 4.439 1.998,
Mischgebiet/ 0,60 0,30 8.230 7.407] 10,60 0,30 5.441 4.897
Bereich nach § 34 BauGB
Mischgebiet/ 0,30 0,15 897
Bereich nach § 34 BauGB
Kerngebiet 0,60 0,30| 10.940 9.846
Gemeinbedarfsflache {1 0,20 0,10| 4.401 1.320]
Schule
Flache mit Geh- und Fahr- 307 307
recht
Verkehrsflachen 5.123 5.123 5.222 5.222
Gesamtflachen 22.500] 16.155 22.500] 19.965
Veranderungen 3.810

Schutzqut Klima/ Luft

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Zentrum von Winsen mit dem vorhandenen Versiege-
lungsgrad und den umgebenden Verkehrsflachen (z.T. innerdrtliche HauptverkehrsstraRen) sind
die Schutzguter Klima und Luft bereits als vorbelastet einzustufen. Durch die angestrebte offene
Bebauung und die geforderten Neuanpflanzung von Strauchern und Baumen (1 Baum pro 6
Stellplatze) wird der Eingriff minimiert, erhebliche Beeintrachtigungen im Vergleich zum derzeit
bestehenden Baurecht werden vermieden.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie der angrenzenden Verkehrsflachen und
Grundstiicke ist vollstandig anthropogen beeinflusst. Das 6rtliche Erscheinungsbild wird in star-
kem Mal3e durch die tGberwiegend 1- bis 2-geschossige Bebauung gepragt. Die gestalterische
Einbindung der Gebaude wird durch die ortliche Bauvorschrift, sowie durch die Beschrankung
der Geschossigkeit und der Héhe baulicher Anlagen gewahrleistet.

Da in Winsen 2-Stander-Fachwerkbauten dominieren, besitzt das an der Poststral3e befindliche
4-Stéander-Fachwerkhaus eine besondere Bedeutung fur das ortliche Erscheinungsbild. Das
Gebéaude wird zwar abgerissen, es wird aber gesichert und soll bei der Turnhalle in geringer
Entfernung zum heutigen Standort wieder aufgebaut werden.

Der entlang der offentlichen Verkehrsflachen z.T. erhaltenswerte Baumbestand ist per Festset-
zung gesichert und bei Abgang auf dem jeweiligen Grundstiick zu ersetzen. Zusatzlich tragen
die geforderten Anpflanzungen entlang der Grundstiicksgrenzen und die neuen Baumstandorte
in Verbindung mit den Stellplatzanlagen zur Integration in das Ortsbild bei. Die festgesetzten
Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit gewahrleisten zuséatzlich die Durchlassigkeit des Bau-
blockes flr Ortsansassige und Besucher.

Erhebliche Beeintrachtigungen sind somit aufgrund der Planung nicht zu erwarten.
Schutzqgut Kultur und Sachguter

Eine Untersuchungen ist nicht erforderlich, da keine erheblichen Auswirkungen erwartet wer-
den. (siehe auch Schutzgut Orts- und Landschaftsbild)
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Schutzgut Mensch
Untersuchungen sind nicht erforderlich, da fur das Schutzgut Mensch aufgrund der Planung
keine erheblichen Auswirkungen oder Beeintrachtigungen erwartet werden.

2b Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Die Gegenuberstellung und Bewertung von Bestandssituation und zukiinftigem Zustand ergibt,
dass bei Realisierung der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes z.T. nachteilige Wechsel-
bzw. Auswirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern in dem bereits bebauten Innenbe-
reich zu erwarten sind. Davon betroffen sind insbesondere die Schutzgiter Arten/Biotope sowie
Boden/Wasser.

Bei einer Nichtdurchfilhrung der Planung wirden die Festsetzungen des z.Zt. rechtskraftigen
Bebauungsplanes sowie die Vorgaben nach 8 34 BauGB bestehen bleiben. Die geplanten Ein-
zelhandelsstandorte wirden an anderen, weniger zentral gelegenen Stellen der Gemeinde rea-
lisiert werden.

2c Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen nachteiliger Auswirkungen

Die geplante Innenentwicklung durch Uberplanung (berholter Bebauungsplanbereiche stellt
eine aktive Vermeidungs-/ MinimierungsmaBnahme im Sinne der naturschutzfachlichen Ein-
griffsregelung dar, Flachen im Auf3enbereich werden dadurch geschont.

Die Nutzung und Bedeutung dieses integrierten Standortes als zentraler Bereich wird durch die
Planung verstarkt. Aufgrund der Nutzungsintensivierung werden externe Kompensationsmal3-
nahmen erforderlich, die auf der gemeindeeigenen Poolflache ,Bannetzer Moor", flir die die
Gemeinde Winsen (Aller) ein Okokonto fiihrt, monetar abgegolten werden. Die Zuordnung und
Absicherung dieser MaRnahmen erfolgt durch stadtebaulichen Vertrag und Eintrag in das O-
KOKONTO ,Bannetzer Moor“. Die MalRnahmenflache ist als Teilflache FO9 vermerkt.

2d Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Zu der durch die Planfestsetzungen fixierten Zielformulierung, zur Starkung des zentralen Be-
reiches von Winsen zwischen der Schulstrae, Kanonenstral3e und Poststral3e neben der Ver-
sorgungsfunktion und Standortsicherung der vorhandenen Geschéfte und Einzelhandelsbetrie-
be zusatzliche Erweiterungs- und Neubaumdglichkeiten auf diesen Grundstiicken geschaffen,
ergibt sich keine Alternative, da hiermit unter Berlcksichtigung der guten verkehrlichen Lage
und fuRBlaufigen Anbindung ohne zusétzlichen ErschlieBungsaufwand diese Flache mit ihrem
vorhandenen Innenentwicklungspotenzial aktiviert werden.

Eine geringere bauliche Dichte und / oder teilweise Freihaltung als Griin- und Erholungsflache
in dieser besonderen zentralen Lage ist nicht erforderlich, da die Gemeinde eine Neuordnung
und Zusammenlegung der 6ffentlichen Spiel- und Sportflachen anstrebt. In diesem Zusammen-
hang wird derzeit angrenzend an das vorhandene Freibad nérdlich der Bannetzer Stral3e sowie
westlich der Schulen am Meil3endorfer Kirchweg ein Konzept fiir einen Sport- und Freizeitbe-
reich Winsen West erarbeitet, welches kinftig fir Ortsansassige jeden Alters und auch fiir Be-
sucher ein zentrumsnahes erweitertes, attraktives Angebot an sportlichen Aktivitaten schaffen
soll.
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3.0 Zusatzliche Angaben

3a Technische Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten
Technische Verfahren wurden bei der Umweltprifung nicht angewendet. Hinweise auf Schwie-
rigkeiten bei der Zusammenstellung bestehen nicht.

3b MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt durch die Bebauungsplanfestsetzungen sind unter
Berucksichtigung der durchzufiihrenden KompensationsmalBnahmen nicht zu erwarten. Von
den umweltrelevanten Planfestsetzungen sind private Grundstiicksflachen betroffen. Die Ge-
meinde beabsichtigt eine Uberpriifung dieser Planvorgaben im Rahmen des Monitoring in 3, 5
und 7 Jahren nach dem in Kraft treten dieses Bebauungsplanes.

3c Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst innerstadtische Flachen, die als Mischge-
biete und Flachen fur den Gemeinbedarf — Schule einzustufen sind. Wesentliche Beeintréchti-
gungen oder Vorbelastungen, die besondere Planungen oder Vorkehrungen erforderlich ma-
chen wirden, liegen nicht vor bzw. sind nicht bekannt.

Eingriffe in Natur und Landschaft kdnnen durch die getroffenen Festsetzungen und Maf3nah-
men nicht vollstandig ausgeglichen werden. Zusatzliche KompensationsmalRnahmen werden
deshalb erforderlich. Sie sollen im Bereich der gemeindeeigenen Poolflache ,Bannetzer Moor*
erfolgen. Mit Umsetzung dieser Malinahmen ist davon auszugehen, dass keine erheblichen
Auswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB sowie fuir Natur und Landschaft verbleiben.

Winsen(Aller), den 29.02.2008

Gez. Hemme

Birgermeister (L.S.)

Planungsbiiro Petersen ® Am Uhrturm 1-3 e 30519 Hannover
30



