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DATUM STAND

BEBAUUNGSPLAN NR. 39
"Schulstraße"

(mit örtlicher Bauvorschrift)
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Anfangs- und Endpunkt einer mit Geh-
rechten zugunsten der Allgemeinheit 
zu belastenden Fläche im Kerngebiet 
MK 1 (siehe textliche Festsetzung 6.0)B

A

Flächen zum Anpflanzen von 
Bäumen und Sträuchern - F1 und F2

ST/ GST Umgrenzung von Flächen für Stellplätze 
und Gemeinschaftsstellplätze

gr Mit Gehrechten zugunsten der 
Allgemeinheit zu belastende Fläche

Kerngebiet - MK und MK1

abweichende Bauweise

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung

Grenze des räumlichen Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes

Sonstige Planzeichen

Bindung für die Erhaltung von Bäumen
- zu erhaltender Einzelbaum

Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum 
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur 
und Landschaft

Verkehrsflächen

Straßenverkehrsfläche

Baugrenze
überbaubare Grundstücksfläche

offene Bauweise

Zahl der Vollgeschosse
- Höchstgrenze -

Bauweise, Baugrenzen

Geschossflächenzahl (GFZ)

Maß der baulichen Nutzung

Grundflächenzahl (GRZ)

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet - MI

Externe Kompensationsmaßnahmen

Aufgrund der Neuversiegelung von Flächen ist ein 
Umfang an Kompensation erforderlich, der inner-
halb dieses Bebauungsplangebietes nicht ausge-
glichen werden kann. Deshalb werden externe 
Kompensationsmaßnahmen erforderlich, die auf 
der gemeindeeigenen Poolfläche "Bannetzer Moor" 
durchgeführt werden. 

Hierzu werden auf einer Fläche von ca. 4.890 m2 
ursprünglich intensiv genutzte Ackerflächen in 
extensives Grünland umgewandelt und nur ein-
mal jährlich gemäht. Die Zuordnung und Absi-
cherung erfolgt durch städtebaulichen Vertrag 
und Eintrag in das ÖKOKONTO "Bannetzer Moor".
Die Fläche ist in der Übersichtskarte zur Pool-
fläche als Teilfläche F09 vermerkt.

Bei der Poolfläche "Bannetzer Moor" handelt es 
sich um eine bereits vom Landkreis Celle aner-
kannte und ausdrücklich gewünschte Maßnah-
me, die 

- direkt am Rand des Naturschutzgebietes NSG 
  LÜ 98 "Meißendorfer Teiche/ Bannetzer Moor"
  liegt und 
- sich nach dem Landschaftsrahmenplan des Lk 
  Celle in dem großräumigen Entwicklungsgebiet 
  "Wn E6" befindet, dessen Zielsetzung die Ent-
  wicklung von naturnahen Bruch-, Übergangs- 
  und Niedermoorbereichen sowie von Bruch- und 
  Feuchtwäldern ist. 

5.2 Anpflanzungen von Bäumen und Sträuchern
a) F1 
    Innerhalb der mit F1 festgesetzten Flächen zum An-
    pflanzen von Bäumen und Sträuchern ist pro 1 m² 
    Pflanzfläche mindestens 1 Laubstrauch und je 50 m²
    Pflanzstreifen mindestens 1 Laubbaum der heutigen 
    potenziellen natürlichen Vegetation (hpnV) anzupflan-
    zen. Laubsträucher: Pflanzhöhe mind. 60 cm. 
    Laubbäume (Kleinbäume): Heister, Pflanzhöhe mind. 
    300 - 350 cm.

    F2 
    Innerhalb der mit F2 festgesetzten Flächen zum An-
    pflanzen von Sträuchern ist pro 1 m² Pflanzfläche 
    mindestens 1 Laubstrauch der heutigen potenziellen 
    natürlichen Vegetation (hpnV) anzupflanzen, Pflanz-
    höhe mindestens 60 cm. 

    Zu den Laubgehölzen der hpnV gehören z.B.:
    Sträucher, wie: Carpinus betulus - Hainbuche, Coryl-
    lus avellana - Haselnuss, Cornus sanguinea - Hartrie-
    gel, Crataegus monogyna - Weißdorn,  Fagus silva-
    tica - Buche, Rosa canina - Hundsrose, Viburnum 
    opulus - gem. Schneeball 
    Kleinbäume, wie: Carpinus betulus - Hainbuche, Cra-
    taegus - Weiß-/Rotdorn, Acer platanoides "Globosum" 
    - Kugelahorn
    
b) Zusätzlich zu den unter 5.1 und 5.2 getroffenen Fest-
    setzungen ist auf dem jeweiligen Grundstück pro 6 
    Stellplätze mindestens 1 Laubbaum  anzupflanzen. 
    Hochstamm, Stammumfang mindestens 18-20 cm,  
    Acer campestre - Ahorn,  Robinia - Robinien (auch 
    Scheinakazie)  und/oder Carpinus betulus Hainbuche 

c) Die Anpflanzungen unter a) und b) sind dauerhaft zu 
    erhalten und bei Abgang im Verhältnis 1 zu 1 durch 
    Neuanpflanzung gleicher Art zu ersetzen. 
    Die Pflanzmaßnahmen sind spätestens in der Pflanz-
    periode nach Erstbezug der baulichen Anlagen zu
    beenden.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

5.3 Bewirtschaftung des Oberflächenwassers
Innerhalb der festgesetzten Baugebiete sind auf den 
jeweiligen Baugrundstücken geeignete Flächen vor-
zuhalten, auf denen das gesamte, auf dem Baugrund-
stück anfallende Oberflächenwasser versickern oder
verdunsten kann. (§ 9 Abs. 1 Nr.16 i.V.m. Nr.20 BauGB)

6.0 Gehrechte

Die festgesetzten Gehrechte -gr- gelten alle zugunsten
der Allgemeinheit.
Zusätzlich zu den zeichnerisch festgesetzten Gehrech-
ten ist innerhalb des Kerngebietes MK 1 ein mindestens 
3 m breites Gehrecht von der Kanonenstraße (Punkt A) 
bis zur Südgrenze des Flurstückes 2/6 (Punkt B) dauer-
haft zu sichern. (Hinweis: Die endgültige Festlegung des 
Verlaufs erfolgt mit dem Antrag auf Baugenehmigung)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

7.0 Flächen für Stellplätze/ Gemeinschaftsstellplätze

Stellplätze - ST und Gemeinschaftsstellplätze - GST 
sind innerhalb der dafür festgesetzten Flächen und 
innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen 
zulässig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

8.0 Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 5B 
      "Schulgrundstücke"

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes Nr. 39 
"Schulstraße" wird der Bebauungsplan Nr. 5B "Schul-
grundstücke" in der Fassung der 1. Änderung unwirk-
sam, soweit er durch den räumlichen Geltungsbereich 
dieses Bebauungsplanes überlagert wird.
(§ 1 Abs. 8 BauGB)

1.0 Mischgebiete - MI

Innerhalb der festsgesetzten Mischgebiete MI sind 
unzulässig:

- Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnü-
  gungsstätten gemäß § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 
  BauNVO
- Vergnügungsstätten gemäß § 6 Abs. 3 BauNVO.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 1 Nr. 6 und 7 
BauNVO)

2.0 Kerngebiete - MK und MK 1

a) Innerhalb der festsgesetzten Kerngebiete MK und
    MK 1 sind unzulässig:
    - Tankstellen gemäß § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO
    - Tankstellen und Wohnungen gemäß § 7 Abs. 3 
      BauNVO 
    - Vergnügungsstätten gemäß § 7 Abs. 2 Nr. 2 
      BauNVO.

b) Wohnungen gemäß § 7 Abs. 2 Nr. 6 u. 7 BauNVO 
    sind nur oberhalb des Erdgeschosses zulässig.

c) Einzelhandelsbetriebe sind nur im Erdgeschoss 
    zulässig.

d) Für das Kerngebiet MK werden     
    - die Verkaufsflächen (VKF) für einen Bekleidungs-
      fachmarkt auf max. 600 m² begrenzt, 
    - die Verkaufsflächen (VKF) für einen Lebensmittel-
      markt auf max. 1.000 m² begrenzt.

e) Für das Kerngebiet MK 1 werden
    - die Verkaufsflächen (VKF) für einen Lebensmittel-
      markt auf max. 800 m² begrenzt.

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 4, 6, 7 und 9 
BauNVO)

3.0 Abweichende Bauweise - a

Bei der abweichenden Bauweise "a" sind Gebäude-
längen über 50 m zulässig. Ansonsten gelten die 
Bestimmungen wie bei der offenen Bauweise " o".
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

4.0 Höhen der Gebäude 

Die Firsthöhe der Gebäude ist auf maximal 11,50 m 
begrenzt. Bezugspunkt ist die Oberkante der Fahr-
bahnmitte der nächstgelegenen Straßenverkehrs-
fläche. (§ 9 Abs. 3 BauGB)

5.0 Maßnahmen und Flächen für Maßnahmen zum 
      Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur 
      und Landschaft

5.1 Bindungen für die Erhaltung von Bäumen

Die festgesetzten Einzelbäume (Eichen, Kastanien) 
sind zu erhalten. Bei Abgang sind sie im Verhältnis 
1 zu 1 durch Neuanpflanzung eines Hochstammes 
gleicher Art mit einem Stammumfang von mind. 30 
cm auf dem Grundstück zu ersetzen.

Zum Stamm der festgesetzten Einzelbäume müssen 
alle baulichen Anlagen einen Mindestabstand von 3 m 
einhalten. 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

(§ 9 (4) BauGB und §§ 56,97 und 98 NBauO)

§ 1 DÄCHER
     
1.1 Dachform
Die Dächer der Hauptgebäude sind als Sattel-, Walm-, 
Krüppelwalm- oder Zeltdächer auszuführen.

Abweichend hiervon sind in dem Kerngebiet MK-1
oberhalb des Erdgeschosses auch Flachdächer und
Dachterassen zulässig, wenn sie
- nicht zu den öffentlichen Verkehrsflächen hin an-
  geordnet sind und 
- einen Flächenanteil von maximal 40% der 
  Grundfläche des Gebäudes nicht überschreiten.
     
1.2 Dachaufbauten
Dachaufbauten wie Gauben, Zwerchdächer/ -giebel, 
Anlagen zur Energiegewinnung (z.B. wie Solar- oder 
Photovoltaikanlagen) etc. sind insgesamt bis zu 50 % 
der Trauflänge der entsprechenden Gebäudeseite 
zulässig.
     
1.3 Dachneigung
Die Dächer der Hauptgebäude sind mit einer Dach-
neigung von mind. 20 Grad auszuführen. Neben-
gebäude und Dachaufbauten sind von dieser Fest-
setzung nicht betroffen.
     
1.4 Dacheindeckung
Für die Dacheindeckung sind nur kleinteilige Dach-
steine oder -ziegel unter Ausschluss glasierter Ober-
flächen zulässig.     

§ 2 ORDNUNGSWIDRIGKEIT

Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs. 3 NBauO 
wer als Bauherr, Entwurfsverfasser oder Unterneh-
mer vorsätzlich oder fahrlässig eine Baumaßnahme 
durchführt oder durchführen lässt, die nicht den 
Anforderungen der Paragraphen dieser örtlichen 
Bauvorschrift entspricht. Die Ordnungswidrigkeit 
kann mit einer Geldbuße bis zu 2.500,00 € geahn-
det werden.

Bußgeldbehörde ist die Gemeinde Winsen (Aller).

Rechtgrundlage

Für die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gelten 
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung 
der Bekanntmachung vom 27.01.1990 (BGBl. I S. 132) 
zuletzt geändert am 22.04.1993 (BGBl. I S. 466) sowie 
die Niedersächsische Bauordnung (NBauO) in der 
Fassung vom 10.02.2003 (Nds. GVBl. S. 89), zuletzt 
geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23.06.2005 
(Nds. GVBl. S. 208).

 
Eingeschränkte Beteiligung

Die eingeschränkten Beteiligung gemäß § 4a Abs. 3 BauGB  
wurde mit Schreiben vom  13.02.2008  durchgeführt.  

Die Beteiligungsfrist endete am 28.02.2008.

Winsen (Aller), den 29.02.2008

gez. Hemme
_____________________________________
Bürgermeister                                     (L.S.)

 
3. Öffentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 04.12.2007  
über die  Stellungnahmen beraten, dem Entwurf des Be-
bauungsplanes und der Begründung zugestimmt und die 
erneute öffentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB 
beschlossen. 
Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am 
13.12.2007  ortsüblich bekannt gemacht. 
Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begründung 
haben vom 21.12.2007 bis einschließlich 22.01.2008 
erneut öffentlich ausgelegen. 
Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher 
Belange wurden mit Schreiben vom 18.12.2007
erneut beteiligt. 

Winsen (Aller), den 29.02.2008

gez. Hemme
_____________________________________
Bürgermeister                                     (L.S.)

 
2. Öffentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 06.02.2007  
über die  Stellungnahmen beraten, dem Entwurf des Be-
bauungsplanes und der Begründung zugestimmt und die 
erneute öffentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB 
beschlossen. 
Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am 
01.03.2007  ortsüblich bekannt gemacht. 
Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begründung 
haben vom 09.03.2007 bis einschließlich 10.04.2007 
erneut öffentlich ausgelegen. 
Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher 
Belange wurden mit Schreiben vom 05.03.2007
erneut beteiligt. 

Winsen (Aller), den 29.02.2008

gez. Hemme
_____________________________________
Bürgermeister                                     (L.S.)

Vervielfältigungsvermerke  

Kartengrundlage:

Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK)
Vermessungsbüro Riemann-Meyer-Koch-Wieland
Gemarkung Winsen, Flur 14

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegen-
schaftskatasters und weist die städtebaulich bedeut-
samen Anlagen sowie Straßen, Wege und Plätze voll-
ständig nach. (Stand vom April 2004) 
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der 
baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei. Die neu 
zu bildenden Grenzen lassen sich einwandfrei in die 
Örtlichkeit übertragen.

Vermessungsbüro Riemann-Meyer-Koch-Wieland 

Celle, den 26.03.2008

gez. Koch
_______________________________________
Unterschrift                                    (L.S.)

         
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss (VA) der Gemeinde hat in 
seiner Sitzung am 24.02.2004 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 39 "Schulstraße" beschlossen. 
Der Aufstellungsbeschluss ist gemäß § 2 Abs. 1 BauGB 
am 11.03.2004 ortsüblich bekannt gemacht worden.

Winsen (Aller), den 29.02.2008

gez. Hemme
______________________________________
Bürgermeister                                        (L.S.)

 
Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften

Innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des 
Bebauungsplanes sind eine Verletzung von Verfahrens- 
und Formvorschriften, eine Verletzung der Vorschriften 
über das Verhältnis des Bebauungsplanes und des 
Flächennutzungsplanes und/ oder beachtliche Mängel 
des Abwägungsvorgangs schriftlich gegenüber der 
Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung begrün-
denden Sachverhalts nicht geltend gemacht worden.

Winsen (Aller), den ___.___.200__

____________________________________
Bürgermeister                                  (L.S.)

 
1. Öffentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 19.09.2006  
über die  Stellungnahmen beraten, dem Entwurf des Be-
bauungsplanes und der Begründung zugestimmt und die 
öffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. 
Ort und Dauer der öffentlichen Auslegung wurden am 
05.10.2006 ortsüblich bekannt gemacht. 

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begründung 
haben vom 13.10.2006 bis einschließlich 14.11.2006 
gemäß § 3 Abs. 2 BauGB öffentlich ausgelegen. 
Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange 
wurden gemäß § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 
11.10.2006 beteiligt. 

Winsen (Aller), den 29.02.2008

gez. Hemme
_____________________________________
Bürgermeister                                     (L.S.)

      
Inkrafttreten 

Der Satzungsbeschluss dieses Bebauungsplanes wurde 
nach § 10 BauGB am 10.04.2008 im Amtsblatt Nr. 7 
des Landkreises Celle bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist mit dieser Bekanntmachung 
rechtsverbindlich geworden.

Winsen (Aller), den 11.04.2008

gez. Hemme
_____________________________________
Bürgermeister                                    (L.S.)

               
Planverfasser 

Der Bebauungsplan sowie die Begründung mit Umwelt-
bericht wurden ausgearbeitet von dem Planungsbüro 
Petersen, Am Uhrturm 1-3, 30519 Hannover.

Hannover, den 28.02.2008

gez. Silvia Petersen
_____________________________________
Petersen                                           (L.S.)

 
Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat den Bebauungs-
plan nach Prüfung der  Stellungnahmen gemäß § 3 Abs. 2 
BauGB und die Örtliche Bauvorschrift gemäß § 56 BauNVO 
i.V.m. §§ 97 u. 98 NBauO in seiner Sitzung am 28.02.2008 
als Satzung (§ 10 BauGB) beschlossen sowie der dazuge-
hörigen Begründung (§ 9 Abs. 8 BauGB) zugestimmt.

Winsen (Aller), den 29.02.2008

gez. Hemme
______________________________________
Bürgermeister                                        (L.S.)

               
Präambel

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetz-
buches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 
23.09.2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch 
Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBl. Jahrg. 
2006 Teil 1 Nr. 64 vom 27.12.2006) und des § 40 der 
Nds. Gemeindeordnung (NGO) i.d.F. vom 22.08.1996 
(Nds. GVBl. S. 382), zuletzt geändert durch Artikel 21 
des Gesetzes vom 18.05.2006 (Nds. GVBl. S. 2003),  
sowie der §§ 56, 97 und 98 Niedersächsische Bau-
ordnung (NBauO) hat der Rat der Gemeinde Winsen 
(Aller) diesen Bebauungsplan Nr. 39 "Schulstraße", 
bestehend aus der Planzeichnung, den Textlichen Fest-
setzungen und der Örtlichen Bauvorschrift als Satzung  
sowie die Begründung gem. § 9 (8) BauGB beschlossen.

Winsen (Aller), den 29.02.2008

gez. Hemme
________________________________________
Bürgermeister                                      (L.S.)      
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