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GEMEINDE WINSEN (ALLER) - B-PLAN NR. 37 "TAUBE BUNTE"

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 37 "TAUBE
BUNTE" IM ORTSTEIL WINSEN (ALLER) DER
GEMEINDE WINSEN (ALLER) - LANDKREIS CELLE

1.0 VORBEMERKUNG

Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat in seiner
Sitzung am 3.11.1994 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 37 im Ortsteil Winsen (Aller) be-
schlossen.

Die Trager offentlicher Belange wurden am Aufstel-
lungsverfahren mit Schreiben vom 06.03.1997 betei-
ligt. Die vorzeitige Birgerbeteiligung wurde durch eine
Birgerversammiung am 12.12.1995 sowie durch
offentlichen Aushang vom 11.12.1995 bis zum
22.12.1995 durchgefihrt.

Erste 6ffentliche Auslegung

In seiner Sitzung am 15.05.1997 hat der Verwal-
tungsausschuB der Gemeinde dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 37 im Ortsteil Winsen (Aller)
einschlieBlich der Entwurfsbegriindung zugestimmt
und beschlossen, diese Entwurfsunteriagen gem. § 3
Abs. 2 BauGB 6&ffentlich auszulegen.

Ort und Dauer der ersten offentlichen Auslegung
wurde am 03.07.1997 ortsiiblich bekanntgemacht. Die
offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom
07.07.1997 bis 15.08.1997.

Zweite offentlichen Auslegung

In seiner Sitzung am 21.10.1997 bhat der Verwal-
tungsausschuB der Gemeinde dem Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 37 im Ortsteil Winsen (Aller)
einschlieBlich der Entwurfsbegrindung zugestimmt
und beschlossen, diese Entwurfsunterlagen gem. § 3
Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen.

Ort und Dauer der zweiten &ffentlichen Auslegung
wurde am 24.09.1998 ortsuiblich bekanntgemacht. Die
offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom
01.10.1998 bis 06.11.1998.

Die Prifung der fristgeméaB vorgebrachten Bedenken
und Anregungen erfolgte in der Sitzung am
17.12.1998.

Der BeschluB gem. § 10 BauGB wurde vom Rat der
Gemeinde in seiner Sitzung am 17.12.1998 gefaBt.

2.0 ERFORDERNIS DES AUFSTELLUNGS-
VERFAHRENS

Die Gemeinde Winsen (Aller) hat in den letzten
Jahrzenten den Schwerpunkt der Entwicklung auf
die Schaffung von Flachen, die fir eine Wohnbe-
bauung geeignet sind, gelegt.

So sind gerade im Bereich der Ortslage Winsen
(Aller) vielfdltige Baugebiete entstanden, in denen im
wesentlichen Einfamilienhdusern errichtet wurden.

Einzelne dieser Gebiete sind bereits mehrere Jahr-
zehnte alt, aber es sind auch neue Gebiete vorgese-
hen, die demnéchst einer Bebauung zugefiihrt wer-
den.

In der Vergangenheit konnte man davon ausgehen,
daB die Neublrger Arbeitsverhéltnissen nachgehen,
die auBerhalb von Winsen (Aller) liegen. Hierbei ist
insbesondere der Raum Celle zu nennen, der in ca.
12 km Entfernung &stlich von Winsen (Aller) liegt.
Aber auch der GroBraum Hannover, der iiber die A 7
in ca. 20 Minuten zu erreichen ist, hat als Standort
der Arbeitsstelle Bedeutung fir Winsener Biirger.

Zwischenzeitlich sind jedoch neue Generationen in
den Wohngebieten herangewachsen, die nicht mehr
die Bindung zu externen Rdumen haben, sondern
die sich als Winsener Biirger fiihlen und somit eine
Veranderung der Ausgangssituation bewirken.

Konnte man in der Vergangenheit davon ausgehen,
daB der Wunsch in Winsen (Aller) zu wohnen gréBer
war, als der Wunsch in Winsen (Aller) zu arbeiten,
so ist das Arbeitsplatzangebot in Winsen (Aller)
heute, gemessen an der GréBenordnung der Bevdl-
kerung zu gering.

Entsprechend dieser Zielsetzung hat die Gemeinde
Winsen (Aller) daher im Rahmen der 9. Flachennut-
zungsplananderung gewerbliche Entwicklungsfla-
chen dargestellt, die neben der in Winsen (Aller)
notwendigen Entflechtung von Gemengelagen auch
zur Neuansiedlung von Betrieben geeignet sind.

Die Art der Betriebe sollte jedoch, entsprechend dem
hohen Grad der Vorpragung durch die Wohnnutzung,
diesem Umstand auch entsprechen. Stérende
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Gewerbebetriebe oder Industrieanlagen kénnen und
sollen im direkten Zusammenhang mit der Ortslage
nicht angesiedelt werden. Ebenso ist die Ansiedlung
dieser Einrichtungen im umliegenden Landschafts-
raum Uber das bisher erfolgte MaB hinaus nicht Ge-
genstand der derzeitigen Planungsiiberlegungen der
Gemeinde.

Die Standortfragen wurden im Zusammenhang mit
den Planungsiiberlegungen zur 9. Fldchennutzungs-
plandnderung sehr intensiv diskutiert.

Entscheidend fur den Standort an der Bannetzer
StraBe ist die Anbindung an das iberértliche Ver-
kehrsnetz, die durch die L 180 gegeben ist.

Uber diese Verbindung wird einerseits die Anbin-
dung an das Uberregionale Autobahnnetz herge-
stellt. Zum anderen ist, wenn auch unter Benutzung
des innerdrtlichen Teilstlickes der L 180, auch der
Raum Celle gut zu erreichen.

Fur die Entwicklung des Gebietes an der Bannetzer
StraBe spricht auBerdem die direkte Verbindung mit
der Ortslage, die hier allerdings so hergestellt werden
kann, daB eine Beeintrdchtigung direkt angrenzender
Wohnbebauung nicht oder nur in sehr geringem
Umfang stattfindet.

Neben der gewerblichen Entwicklung soll fur den
ostlichen Teil des Bebauungsplanes die Weiterent-
wicklung der bestehenden Friedhofsanlage der
Gemeinde Winsen (Aller) ermdglicht werden. Dies
erfolgt durch die Flachenfestsetzung "Grunflache" mit
der Zweckbestimmung "Friedhof". Sie steht im direk-
ten raumlichen Zusammenhang mit dem bestehenden
Friedhof an der Bannetzer StraBen.

3.0 PLANGEBIET
3.1 Lage des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im
Westen der Ortslage Winsen (Aller) an der Bannetzer
StraBe.

Der Planungsbereich umfaBt ein Gebiet in der Gro-
Benordnung von 14,77 ha.

Die derzeitige und die zukinftige Nutzungsart der
Flachen des Bebauungsplanes sind den nachfolgen-
den Tabellen zu entnehmen.

Im wesentlichen wird die heute landwirtschaftlich
genutzte Flache in Gewerbe- und Grinflichen

umgewandelt.

Derzeitige Nutzung GroBe [ha)
Landwirtschaftsflaichen 14,15
Verkehrsflache 0,62
Gesamt 14,77
Zukunftige Nutzung GrdBe [ha]
Verkehrsflachen(alt) 0,62
Verkehrsflachen(neu) 0,89
Verkehrsflachen(Fussweg) 0,06
Griinflachen 5,57
Griinflache Saumgehdiz 1,11
Gewerbegebiet 6,52
Gesamt 14,77
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3.2  Gebietsbegrenzung

Der Bereich des Bebauuungsplanes wird wie foigt
begrenzt:

Im Norden

- durch die LandesstraBe L 180 (Flurstiick
81/19).

Im Osten
- durch die Ostgrenze des Flurstlickes 5/6.
Im Siiden

- durch die Sidgrenzen der Flurstiicke 5/6, 8/2,
34/3, 39/2 sowie 44/4. Dann weiter in Rich-
tung Westen in einer Verlangerung der Flur-
stiicksstidgrenzen von 10,3 m.

Im Westen
- durch die Westgrenze des Flurstlickes 30/1.

Das Gebiet weist ein leichtes Gefélle zum Allertal hin
auf. Bauliche Anlagen sind nicht vorhanden. Lediglich
im Siden wird der Planungsraum von einem Teilstlick
der Deichaniage der Aller tangiert.

3.3  Entwicklung der Bevélkerungs- und Be-
schéftigtenstruktur

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen
quantitative Verdnderungen der vorhandenen Nut-
zungsstruktur vor. Die GréBe der gewerblichen Ent-
wicklungsfliche von ca. 6,3 ha fiihrt, setzt man eine
Arbeitsplatzdichte von ca. 25 Personen/ha an, zu
einer GréBenordnung von ca. 150 Arbeitsplatzen.

Eine gezielte Wohnentwicklung wird durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ausgeschlossen.

Grundsétzlich wird bei der Entwicklung dieses Gebie-
tes davon ausgegangen, daB gewerbliche Einrichtun-
gen angesiedelt werden, die der ortsansidssigen
Bevélkerung ortsnahe Arbeitsplatze anbietet. Es ist
jedoch nicht zwingend davon auszugehen, daB der
gesamte Arbeitskraftbedarf durch ortsanséssige
Birger aus Winsen (Aller) abgedeckt werden kann.

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes
sieht die Gemeinde Winsen (Aller) daher vor, daB

weitere Wohnbaugebiete entstehen, die es ermégli-
chen, da8 neuen Arbeitnehmern entsprechende
Grundstiicke fir die Schaffung von Wohnraum in
Winsen (Aller) angeboten werden kénnen.

Konkret sieht die Gemeinde Winsen (Aller) hierzu die
Aufstellung des Bebauungsplanes "Hinteres Sandfeld”
an der Waller StraBe vor.

Nordlich der Bannetzer StraBe hat die Gemeinde
Winsen (Aller) mit dem Schulstandort am Meiendor-
fer Kirchweg und dem westlich vorgelagerten Bad und
der diesem Bereich zugeordneten SchieBsportanlage
sowie den umfangreichen Freizeit- und Sportanlagen
eine Entwicklung eingeleitet, die relativ ortsnah zen-
trale Funktionen aufnimmt. Die Flachen sidlich der
Bannetzer StraBe wurden bisher nur vom Friedhof,
der dem Schulzentrum gegeniber liegt, genutzt. Die
weiter westlichen Flidchen werden landwirtschaftlich
genutzt.

Der Planungsraum ist somit siidlich und westlich der
bebauten Ortslage vorgelagert und leitet zur weiter
siidlich verlaufenden Aller liber.

Das Baugebiet selbst steht auBerdem noch im rédumili-
chen Zusammenhang mit der ca. 800 m weiter west-
lich an der Bannetzer StraBe vorhandenen Klaranlage
der Gemeinde Winsen (Aller).

4.0 NATUR- UND LANDSCHAFTSSCHUTZ

Der Bebauungsplan Nr. 37 beansprucht Flachen, die
zur Zeit landwirtschattlich genutzt werden.

Dieses ist entsprechend den Regelungen des Natur-
schutzgesetzes als Eingriff in den Landschaftsraum
zu werten und daher ist es erforderlich, daB bereits
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Gestal-
tung des Ortsrandes und des Landschaftsbildes zu
beriicksichtigen sind und die Belange des Umwelt-
schutzes, des Naturschutzes und der Landschafis-
pflege und hier insbesondere die des Naturhaushal-
ten, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie des
Klimas in die Planung einzustellen sind.

Die Gemeinde Winsen (Aller) hat daher parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes den Bedarf an
Kompensationsfldchen ermittelt und diese Flachen mit
in den Geltungsbereich des Bebauungspianes inte-
griert.

Die Lage des Gebietes am Allertal und am westlichen
Ortsrand erfordert insbesondere zur Integration der
Anlagen in den Landschaftsraum, die Anordnung
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einer Randbegrinung. Im Zusammmenhang mit den
Erweiterungsflachen fir den Friedhof ergibt sich eine
deutlich positive Bilanz der MaBnahme. Weitergehen-
de Festsetzungen externer Kompensationsflachen ist
nicht erforderlich.

Dies setzt jedoch voraus, daB die ebenfalls im
Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen im priva-
ten Bereich realisiet werden. Die Einhaltung der
MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffes in den
Landschafts- und Naturhaushalt kann somit als
gegeben angesehen werden, wenn im Zusammen-
hang mit dem Bau der ErschlieBungsanlagen die zu
errichteten offentlichen Grunflachen (teilweise Fla-
chen fir die Regenrickhaltung) und parallel zu den
jeweiligen BaumaBnahmen die festgesetzten Gri-
nordnungsmaBnahmen realisiert werden.

4.1 Bestandsbewertung

Die im Planungsraum vorzufindende Ausgangssituati-
on wird dadurch gekennzeichnet, daB es sich hier um
landwirtschaftliche Nutzfliche handelt, die im Osten
an den Bereich des Ortsrandes andere Strukturen
aufweist. Die Qualitat der Fldche wird jedoch grund-
séatzlich bestimmt durch die landwirtschaftliche Nut-
zung. Naturrdumiich bedeutsame Elemente sind in
dem Gebiet nicht vorhanden.

4.1.1 Boden- und Wasserhaushalt

Der Untersuchungsbereich wird z.Zt. intensiv acker-
baulich sowie teilweise fir die Wohnbebauung ge-
nutzt. Das bedeutet jedoch auch, daB zumindest auf
den Ackerflaichen die natirlichen Bodenfunktionen
(Stoff- und EnergiefluB) bereits heute erheblich einge-
schridnkt sind. Fir die Wohnbereiche gilt, daB die
zumindest versiegelten Flachen vollkkommen ihre
natirlichen Bodenfunktionen verloren haben.

Aus dem Gesichtspunkt des Natur- und des Land-
schaftsschutzes heraus sowie insbesondere im Hin-
blick auf den Boden- und Wasserhaushalt ist die
Versiegelung innerhalb des Wohngebietes auf ein
geringes MaB zu reduzieren. Bei Neubebauungen
kann jedoch grundsétzlich nicht ausgeschlossen
werden, daB sich negative Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildungsrate ergeben. Da die bauli-
che Verdichtung im ndrdlich angrenzenden Bereich
jedoch relativ gering ist und auch vom Baugebiet
selbst nur eine geringe Dichte mit einem entspre-
chend geringen Versieglungsgrad vorgesehen wird,
stellt die Bebauung des Bereiches keine wesentliche
Funktionseinschrankung fur das Grundwasser dar.

4.1.2 Kilima/ Luft

Makroklimatisch zahlt das Untersuchungsgebiet auf-
grund seiner geographischen Lage zum feucht-
gemaBigtem Westwindglirtel. Demzufolge zeichnet
sich das Klima unter anderem durch vorherrschende
Westwinde aus, welche feuchte Luftmassen heran-
transportieren und zu allen Jahreszeiten Niederschia-
ge mit sich bringen. Meso- bzw. kleinklimatisch haben
zumindest die Freifldichen des Untersuchungsgebie-
tes (heutige Ackerflichen) Bedeutung fir die Kaltluft-
produktion. Einschrénkend hinsichtlich des Schutzgu-
tes Klima/ Luft wirken jedoch die nérdlich angrenzen-
den Wohngebietsflachen (antropogener EinfluB).

Insgesamt gesehen hat somit der Untersuchungsbe-
reich lediglich eine mittlere bis geringe Bedeutung
bzgl. des Schutzgutes Klima/ Luft.

4.1.3 Arten- und Lebensgemeinschaften

Der lberwiegende Teil des Untersuchungsgebietes
wird gepragt durch intensiv bewirtschaftete Ackerfla-
chen sowie teilweise durch Wohnbebauung.

Die Ackerflachen weisen weitgehend Biotopstrukturen
mit geringer Bedeutung auf. Die geringe strukturelle
Vielfalt, das Vorkommen und der Anbau kultivierter
Arten sowie die starke Nutzungs- bzw. Pflegeintensi-
tat haben zu einer stark eingeschrankten Lebens-
raumfunktion fir Flora und Fauna gefuhrt.

Auch der bereits durch Wohnbebauung gepréagte
Bereich umfaBt Uberwiegend gehélzarme, zumindest
jedoch standortfremde Gehélze. Eine natlrliche Struk-
turvielfalt ist aufgrund der meist hohen Pflegeintensi-
tat nicht vorhanden. Besonders kennzeichnend sind
haufig gemahte, graser- und krauterarme Zierschnitt-
rasen mit z.T. standortfremden Gehdlzen, Pflanzki-
beln, Zierstrauchanpflanzungen etc. Wildpflanzen
fehlen fast véllig. Hieraus ergibt sich eine nur geringe
bis teilweise mittlere Wertigkeit fiir das Schutzgut
Arten- und Lebensgemeinschaften.

Die Randzonen der landwirtschaftlich bewirtschafte-
ten Flachen weisen ebenfalls kaum eine Bedeutung
fur das Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften
auf, da der durch die intensive landwirtschatftliche
Nutzung bedingte Pestizideinsatz sowie die maschi-
nelle Bewirtschaftung eine bedeutende Saumvegeta-
tion oder Ackerwildkrautflora nicht hat entstehen
lassen.
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4.1.4 Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist in dem Untersuch-
ungsgebiet gekennzeichnet durch einen hohen Anteil
an Freiflachen (ackerbaulich genutzte Flachen) sowie
durch den im Osten angrenzenden Friedhof, der hier
den Ortsrand ausbildet.

Fur den Bereich von Winsen (Aller) als Ganzes
bedeutet die zukiinftige Bebauung keinen wesentli-
chen Eingriff in das Ortsbild, da sich die vorgesehene
Bebauung an bereits bestehende Siedlung angliedert
und eine direkte Blickbeziehung zum Allertal auch
heute schon nicht besteht. Fir den Planbereich im
engeren Sinne bedeutet eine Bebauung jedoch vom
Allertal selbst eine Beeintrdchtigung des Landschafts-
und Siediungserlebens.

Diese Tatsache stelit erh6hte Anforderungen an die
Bauleitplanung bzgl. der insbesondere sidlichen
Eingrinung des neuen Bereiches, so daB sich die flr
das Landschaftsbild ergebenden Verdnderungen nicht
als nachhaltig negative Beeinflussung des Land-
schaftsbildes herausstelien. Die Bewertung der
Ausgangssituation sowie die Verdnderungen durch
die Planung fihrt zu dem in der nachfolgenden Liste
aufgefiihrtem Ergebnis. Die Berechnungsmethode
basiert auf einem dem Biotoptyp zugeordnetem
Faktor, der von 0,0 bis 1,0 geht. In der nachfolgenden
Tabelle sind daher die jeweiligen Flacheneinsitze mit
den dem Biotoptyp zugeordneten Faktor multipliziert
und gruppenweise zusammengefaBt worden.

Dem Biotoptyp versiegelte StraBe ist der Wert 0,0
zugeordnet. Dem Biotoptyp Biotop ist nach § 28
NNatG der Wert 1,0 zugeordnet.

Die Flachen der Baugebiete werden entsprechend der
im Bebbauungsplan festgesetzten GRZ anteilig als
versiegelte Flachen mit dem Faktor 0,0 und als
unversiegelte Flachen mit dem Faktor 0,4 (begriinte
Flachen) in die Berechnung mit eingestellit. Die aus
den Reglungen zum Anpflanzung von Baumen und
Strauchern resultierende Grinbereiche werden
gesondert in die Berechnung eingestellt.

Die Bewertung des Planbereiches "Taube Biinte" fuhrt
auf dieser Grundlage zu folgenden Ergebnissen:

Bewertung der Ausgangssituation 4,25
Bewertung der Planungssituation 4,71

Der Ausgangswert wird durch die Bewertungsziffer
der Planung Uberschritten. Die PlanungsmaBnahme
kann daher durch MaBnahmen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ausgeglichen werden.

AUSGANGSSITUATION

Nr ha Faktor - Biotoptyp - Anteil Bewertung

1 14,15 0,3 - Intensive Land-/Forstwirt. 4,25

Bewertungszahl 4,25
PLANUNGSSITUATION
Nr ha Faktor - Biotoptyp - Anteil Bewertung

2,96 0,5 - 6ffentliche Grinflachen 1,48
2,22 0,4 - BF-Anteil-Garten - 0,2 0,18
0,89 0,0 - Verkehrsflache 0,00
0,58 0,4 - priv.Grinfliche in GE-MI 0,23
0,81 0,4 - priv.Grinflache in GE-MI 0,32
0,60 0,4 - priv.Grinfiiche in GE-MI 0,24
0,45 0,4 - priv.Grinflache in GE-MI 0,18
0,08 0,5 - 6ffentliche Granflachen 0,04
0,64 0,5 - 6ffentliche Grunflachen 0,32
0,12 0,5 - 6ffentliche Grianflachen 0,06
0,66 0,7 - Naturn. Regenriickhaltung 0,46
1,15 0,4 - BF-Anteil-Garten - 0,2 0,09
2,11 0,4 - BF-Anteil-Garten - 0,2 0,17
0,82 0,4 - BF-Anteil-Garten - 0,2 0,07
0,06 0,1 - wassergebundene Decke 0,01

RO DO NOOBWON=

Summe 3,85

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Nr ha Faktor - Biotoptyp - Anteil Bewertung
16 1,00 0,8 - Einzelbdume 0,80
17 0,10 0,6 - Pflanzgebot 0,06
Summe 0,86
Bewertungszahl 4,71
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Nr. Grofde/ha

Faktor Flachentyp

Bewertung
1 14,15 ha 0,3 - Intensive Land- /Forstwirtschaft 4,245
1 Flache mit GesamtgréRe 14,15 ha Summe 4,245

Abb.2: FLACHENBILANZ BESTAND
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Nr. Groflle/ha Faktor Flachentyp Bewertung
1 2,96 ha 0,5 - offentl. Grlinflache 1,480
2 1,21 ha 0,4 - BF-Anteil-Garten - 0,2 0,484
3 2,32 ha 0,4 - BF-Anteil-Garten - 0,2 0,928
4 0,88 ha 0,4 - BF-Anteil-Garten - 0,2 0,352
5 0,39 ha 0,4 - priv,Granflache in GE-MI 0,156
6 0,47 ha 0,4 - priv,Granflache in GE-MI 0,188
7 0,54 ha 0,4 - priv,Griinflache in GE-MI 0,216
8 0,89 ha 0,0 - Verkehrsflache 0,000
9 0,81 ha 0,4 - priv,Grunflache in GE-MI 0,324
10 0,08 ha 0,5 - Offentl, Griinflache 0,040
1 0,64 ha 0,5 - offentl, Griinflache 0,320
12 0,12 ha 0,5 - Offentl, Grunflache 0,060
13 0,66 ha 0,7 - Naturnahe RR-haltung 0,462
14 2,11 ha 0.4 - BF-Anteil-Garten - 0,2 0,844
15 0,06 ha 0,1 - wassergebundene Decke 0,006
15 Flachen mit GesamtgroRe 14,15 ha Summe 5,860

Abb.3: FLACHENBILANZ PLANUNG
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50 EINFOGUNG IN DIE BAULEITPLANUNG
DER GEMEINDE WINSEN (ALLER)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Winsen
(Aller) stellt im Bereich des Bebauungsplanes eine
gewerbliche Entwicklungsflache dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen sich
somit aus den Darstellungen des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes ableiten.

Die Ubereinstimmung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes mit den Zielen des Flachennutzungspla-
nes ist somit entsprechend den Regelungen des § 8
des Baugesetzbuches gegeben.

DARSTELLUNG IM WIRKSAMEN FLACHENNUTZUNGSPLAN

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER
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6.0 VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet ist in die Siedlungslage eingebunden
und grenzt im Norden und im Sitden an &ffentliche
StraBen und sonstige Verkehrsflachen an. Im Plange-
biet zu verlegende Leitungen kénnen an die bereits in
den StraBenzigen liegende Leitungsnetze ange-
schlossen werden. Kapazitatsgrenzen werden hierbei
nicht Uberschritten.

6.1 Elektrizitat

Die Versorgung wird durch die Stromversorgung
Osthannover GmbH - Celle sichergestelit.

6.2 Wasserversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser stellt der
Wasserversorgungsverband im Landkreis Celle durch
AnschluB an das zentrale Wasserversorgungsnetz
der Gemeinde Winsen (Aller) sichergestellt.

6.3  Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Abwas-
serverband Matheide - Celle Uber den AnschluB an
die vorhandene zentrale Abwasserbeseitigung in der
Gemeinde Winsen (Aller), die sich in ca. 800 m Ent-
fernung dem Bebauungsplangebiet westlich vorgela-
gert befindet.

6.4  Oberfiichenentwisserung

Die Oberflaichenwasser sollen, soweit es der jeweilige
Verschmutzungsgrad zulaBt, auf den jeweiligen
Grundsticken flachenhaft verrieselt werden.

Probleme bezuglich der Verrieselung von unbelaste-
ten Oberflachenwasser sind der Gemeinde nicht
bekannt. Das Plangebiet liegt im naheren Einzugsge-
biet der Aller. Bei entsprechenden Hochwasserstén-
den kann dieses zu Problemen fiihren. Zu Vorsorge
sieht der Bebauungsplan daher eine dem Baugebiet
im Sudosten vorgelagerte Flache fur MaBnahmen zur
Regenrickhaltung vor. Es kann daher davon ausge-
gangen werden, daB die Abfiihrung der Oberfldchen-
wasser auch in diesen Zeiten mdglich ist.

Beziglich der vorgesehenen Friedhofserweiterung ist
eine Gelandeaufhéhung notwendig. Zwischen dem
héchstem Grundwasserstand und Grabsohle ist ein
Sicherheitsabstand von 0,70 m einzuhalten (siehe
hierzu auch Hygiene-Richtlinie flir die Anlage und
Erweiterung von Begrabnisplatzen vom 21.08.1979).
Bisher festgestelite Allerhochwasserstande k&nnen

beim Staatlichen Amt fur Wasser und Abfall, Birger-

meister-Minchmeyer-StraBe 6, 27283 Verden erfragt
werden.

6.5  Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung wird vom Landkreis Celle
durchgefilhrt. Die zur ErschlieBung dienenden Ver-
kehrsflaichen sind so dimensioniert, daB sie von den
Fahrzeugen fir die Abfallbeseitigung problemlos
benutzt werden kénnen. Dies trifft insbesondere die
Dimensionierung der Wendehimmer im Westen des
Plangebietes.

6.6 Ldschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird
durch im Plangebiet zu verlegende Versorgungslei-
tungen - Wasser - mit AnschluB an die Leitungsnetze
in tangierenden StraBenztigen sichergestelit.

Die Uber diesen Bedarf hinausgehende weitergehen-
de Bereitstellung von Ldschwasser wird durch Ent-
nahme von L&schwasser aus der direkt angrenzen-
den Aller sichergestelit.

6.7 Altlasten

Im Suden des Plangebietes befindet sich die Altabla-
gerung mit der Anlagennummer 351 024 407. Diese
wurde mit einer Bewertungszahl von 65 (von max.
100) in die Regionale Prioritdtenliste aufgenommen.

Bei der Errichtung von Gebauden in diesem Bereich
sollte ein Mindestabstand von 20 m eingehalten
werden. Anderweitige Bauarbeiten auf der Altablage-
rung - also auch die Errichtung eines Regenriickhal-
tebeckens - sollten méglichst unterbleiben.

6.8  Gasversorgung

Die Landesgasversorgung Niedersachsen ist zustan-
dig fur die Versorgung des Baugebietes mit Gas. Das
Gebiet des Bebauungsplanes kann von der Landes-
gasversorgung Niedersachsen mit Erdgas versorgt
werden.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER

11
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70  STADTEBAULICHES KONZEPT UND
FESTSETZUNGEN

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird der
stidwestliche Ortsrand von Winsen (Aller) neu geord-
net.

Die Gemeinde sieht hier eine gewerbliche Entwick-
lung vor, die siidlich der Bannetzer StraBe liegt und
die unter Beriicksichtigung der erforderlichen Fried-
hofserweiterungsflachen, sich direkt an den westlich
durch den Friedhof bereits gebildeten Ortsrand an-
fagt.

Die GréBenordnung dieser gewerblichen Entwicklung
stellt einerseits auf die stédtebauliche Situation, zum
andern auf den z. Zt. erwarteten und fir die nahe
Zukunft als sinnvoll eingeschatzten Bedarf ab.

Die Westgrenze des Geltungsbereiches bezieht sich
auf die ndrdlich bereits vorhandene Entwicklung. Eine
Uberschreitung dieser Vorgabe wird jedoch nicht
ausgeschlossen. Fir den Fall, daB die gewerbliche
Entwicklung tiber das in dem Bebauungsplan vorge-
sehene Gebiet hinausgeht, sieht die stadtebauliche
Konzeption des Bebauungsplanes eine westliche
Erweiterungsmdéglichkeit vor.

Die weitergehende Entwicklung ist in ihren GroBen-
ordnungen nicht festgelegt, die Lage der zentralen
Klaranlage im Westen begrenzt diese Entwicklung
jedoch. Mdgliche Erweiterungesfiachen liegen &stlich
der vorhandenen Anlagen.

Die nachfolgend aufgefiihrte Skizze zur stadtebauli-
chen Gesamtentwicklung im Bereich sltdlich der L
180 unter Einbeziehung der Teilfltichen, die nérdlich
der L 180 vorhanden sind, soll aufzeigen, in welcher
Form eine langfristige Entwicklung fur diesen Bereich
durchgefiihrt werden kann.

Durch das Bebauungsplangebiet Nr. 37 wird der
westliche Ortsrand der Gemeinde Winsen (Aller) neu
bestimmt. Die Gesamtsituation wird dadurch geprégt,
daB die L 180 in einem sehr gradlinigen Verlauf auf
das Siediungsbild von Winsen (Aller) zufthrt. Das
sudlich der L 180 liegende Gewerbegebiet ist somit im
direkten Blickfeld und bestimmt maBgeblich das
Erscheinungsbild und auch die Einbindung der Orts-
lage in den Landschaftsraum.

Entsprechend dieser exponierten Lage wird fir die
stadtebauliche Konzeption eine weitgehende Ein- und
Begriinung der Flachen vorgesehen.

Hierbei ist langfristig dann davon auszugehen, daB
entstehendes GroBgrin die neuen Bauk&rper so
einbindet, daB die Beeintrachtigung der Ortsansicht
aus Richtung Westen nicht so gravierend ist.

Zu beriicksichtigen ist bei der Beurteilung der Ge-
samtsituation zudem die Tatsache, daB im Norden
bereits Baukdrper dhnlicher GréBenordnung, wie sie
im Sitiden zu erwarten sind, entstanden sind.

Fir das stadtebauliche Konzept im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 37 ist weiterhin die Lage im
Nahbereich der Aller von besonderer Bedeutung.
Auch hier, wenn auch die direkte Einsehbarkeit von
offentlichen Verkehrsrdumen aus nicht gegeben ist,
gilt es, ausreichend Abstand zu halten, um den Niede-
rungsbereich, der heute noch weitgehend von Bebau-
ung freigeblieben ist, nicht weiter einzuengen.

Innerhalb des Geldndes verlduft entlang eines vor-
handenen Wirtschaftsweges bereits eine Zasur, die
durch eine UberschwemmungsschutzmaBnahme
gekennzeichnet ist. Diese Linienfihrung wird als
sudliche Grenze des Bebauungsplanes beibehalten.

Nordlich dieser Flache schlieBt sich jedoch nicht
gleich eine gewerblich genutzte Fldche an, sondern
hier sind weitere Griin- und Schutzbereiche vorgese-
hen, die dann im einzelnen mit dazu beitragen, den
sonst sehr geringen Abstand zur Aller, der sich in
einem nach Nordwesten fihrenden Bogen der sidii-
chen Grenze des Bebauungsplanes bis zu ca. 50 m
ndhert, nicht durch die neue Bebauung zusétzlich zu
verengen. Im wesentlichen wird fur die Bebauung die
Linie, die bereits im Zentrum von Winsen (Aller) die
Lage der sudlich zur Aller gelegenen Randbebauung
bestimmt, auch im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 37 aufgenommen.

Die Ostgrenze grenzt an den vorhandenen Friedhof
an und bezieht die westlichen und auch die stidlichen
Erweiterungsmdglichkeiten des Friedhofes mit ein.

Dies erfolgt anhand der Flachenfestsetzung "Offentli-
che Grunflache" mit der Zweckbestimmung "Friedhof".
Zur Vermeidung mdglicher Konflikte wird hier durch
die Anlage eines entsprechenden Griinstreifens ein
Abstand definiert, der sichert, daB beide Funktionsbe-
reiche sich unabhangig voneinander entwickeln
kdnnen.
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GEMEINDE WINSEN (ALLER) - B-PLAN NR. 37 "TAUBE BUNTE"

71 Art und MaB der Bebauung

Die Festsetzungen zu Art und zum MaB der Nutzung
resultieren im wesentlichen aus den Uberlegungen
der Gemeinde zur Zweckbestimmung dieses Gebie-
tes. Das Gebiet soll dazu geeignet sein, ortsnah und
im direkten rdumlichen Zusammenhang mit dem
ubrigen Siedlungsgefiige Flachen zur Verfigung zu
stellen, die einerseits geeignet sind, um Gewerbebe-
triebe, die innerhalb des Ortes in Gemengelagen
liegen, auszusiedeln.

Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Die Flache des Bebauungsplangebietes sidlich an
der Bannetzer StraBe (L 180) wird als Gewerbegebiet
festgesetzt. Es soll vorrangig fur die Ansiediung von
gewerblichen Einrichtungen dienen, die nicht dem
Einzelhandel zuzuordnen sind.

In diesem Bereich werden daher Einzelhandeisnut-
zungen nur eingeschrénkt zugelassen.

Es ist planerische Absicht der Gemeinde Winsen
(Aller) die Bedeutung dieses Bereiches als Einkaufs-
moglichkeit nicht zu forcieren. Das heiBt mit dieser
Regelung soll eine in Konkurrenz zur inneren Ortslage
stehenden Nutzungsentwicklung verhindert werden.

Kaufkraftabflisse in das Plangebiet wirde die
Bemiihungen zur Stabilisierung sowie Weiterentwick-
lung der zentralen Lage von Winsen (Aller)
gefdhrden.

MaB der Nutzung

Die GRZ wird mit 0,6 die GFZ mit 1,4 festgesetzt.
Diese relativ geringen Ausnutzungsziffern fur Gewer-
begebiete dienen im wesentlichen dazu, der Randla-
ge des Gebietes zu entsprechen. Gleichzeitig bedeu-
ten die im Bebauungsplan festgesetzten Griinflichen
eine gewisse Reduzierung der BaugebietsgréBe, so
daB sich hieraus eine nochmalige Verringerung der
baulichen Dichte, bezogen auf die entwickelte Flache,
ergibt.

Die Gebaudehthe wird als eingeschossige Bauweise
mit maximal 7,5 m Geb&udeh&he geregelt.

Hierdurch wird der exponierten Lage des Baugebietes
entsprochen, die eine mdglichst geringe H&henent-
wicklung erfordert. Die Errichtung hdherer Hallen mit
Hoéhen uber 5,0 m ist somit nur zuldssig, wenn auf
weitere Geschosse verzichtet wird. Nutzungen in der

2-ten Ebene sind nur bis zu 66 % der darunterliegen-
den Flache zulassig. Hierdurch wird auch bei gewer-
blichen Anlagen die geneigte Dachform unterstitzt,
da sie diese Bedingung in der Regel erfiillt.

Da der Gebietscharakter jedoch die Ansiediung von
Betrieben zulédBt, die die verschiedensten Arten tech-
nischer Art zur Abwicklung von Betriebsabldufen
bendtigen, wird durch textliche Festsetzungen eine
prozentuale Abweichung von diesen Werten ermdg-
licht. Die Regelung bezieht sich auf die bebaute
Anlage. Hierdurch wird gesichert, daB das jeweilige
Sonderbauteil im Verhéltnis zum realisierten Baukor-
per nur untergeordnete GréBenordnungen aufweisen
kdnnen.

Eine weitere Ausnahme ist mdglich, wenn geneigte
Déacher angeordnet werden.

Wohnen im Gewerbegebiet

Wobhnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet sind, und ihm gegenuber
in Grundflaiche und Baumasse zugeordnet sind, sind
zuldssig.

Gerade fur kleinere Gewerbebetriebe ist die Bindung
einer Betriebswohnung an den Gewerbebetrieb oft-
mals sinnvoll und erforderlich.

Damit aber der Gebietscharakter nicht gefahrdet wird,
sind Wohnungen nur dann zuldssig, wenn sie im
Obergeschof3 angesiedelt sind, oder ihr Anteil an der
Gesamtnutzung nur geringe Anteile einnimmt.

Bauweise

Die Bauweise wird nicht besonders geregelt. Eindeu-
tige stddtebauliche Ordnungskriterien lassen sich
nicht ableiten, da die Funktion eines Gewerbebetrieb-
es im Vordergrund steht und somit der Grundstiicks-
zuschnitt auf die besonderen Belange der einzelnen
Gewerbebetriebe zuzuschneiden ist.

Eine Notwendigkeit zur Festsetzung der Bauweise
wird auch deshalb nicht gesehen, da durch das
umfangreiche Randgriin der Gebdudebestand unab-
hangig von der GréBenordnung in den Landschafts-
raum eingebunden wird.
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7.2 Griinflachen

Die im groBeren Umfang vorgesehenen Grunflachen
dienen im wesentlichen dazu, die durch die Randlage
des Baugebietes gegebene Notwendigkeit zur Einbin-
dung des gesamten Raumes in den Landschaftsraum
2u bewirken.

Hierbei ist zu berilicksichtigen, daB sich das Baugebiet
zum Niederungsbereich der Aller hin orientiert und
somit an einen wichtigen Oberregionalen Landschafts-
raum angrenzt.

Entsprechend dieser exponierten Lage sieht der
Bebauungsplan daher MaBnahmen zur Einbindung
des Baugebietes in den Landschaftsraum vor. Hierzu
dienen die innerhalb des Bebauungsplanes festge-
setzten Grinflichen und die einzelnen Regelungen
fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Die Grunflichen innerhalb des Baugebietes sind
unterschiedlich festgesetzt:

- private Griinflachen,
- offentl. Granflache (Saumgehdiz),
- offentl. Grunfliche (Regenriickhaltebecken).

PRIVATE GRUNFLACHE

Entltang der 6&ffentlichen StraBen werden private
Griunflachen vorgesehen. Die Breite betrdgt 10 m.

Durch diesen Bereich wird gesichert, daB die Gebau-
de zum o&ffentlichen StraBenraum hin einen Abstand
von 10 m halten und dieser Bereich nicht ausschlieB-
lich fur Stellplétze und fur die Prasentation von Waren
genutzt wird, sondern im Zusammenhang mit der
Randbegrinung dazu dient, das gesamte Gewerbe-
gebiet umweltvertraglich zu gestalten.

Die Flachen im einzelnen k&nnen unterbrochen
werden, wenn dies zur ErschlieBung angrenzender
Grundstiicke erforderlich ist. Diese Regelung umfaBt
sowoh! die Zufahrt zu den Grundstiicken, wie auch
den Bau evtl. erforderlicher zusétzlicher Erschlie-
Bungsanlagen (textliche Festsetzung Zu- und Ab-
fahrisverbot). Die Ausweitung auf ErschlieBungsanla-
gen ist erforderlich, da das vorgesehene Erschlie-
Bungsnetz schon weitgehende Vorgaben fir die
GréBe der einzelnen Baugrundstiicke trifft. Solite ein
gréBerer Bedarf an kleineren Grundstiicken bestehen,
so ist der Bau einer zusétzlichen ErschlieBungsanlage
erforderlich.

Die privaten Grunflachen durfen keine baulichen
Anlagen aufnehmen. Evil. erforderliche Einrichtungen
der Versorgungstrager (Transformatorenhaus) sind
auf den jeweiligen Baugrundstiicken zu errichten.

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Das Randgriin, und hier insbesondere der Bereich im
Sdden, ist als 6ffentliche Grinflache (SG) festgesetzt.
Der sudostliche Bereich bekommt zusétzlich die
Funktion zur Regenriickhaltung.

Mit dieser Festsetzung wird dem Erfordernis entspro-
chen, die durch die umfangreiche mdgliche Versiege-
lung Oberflachenwasser nicht direkt der Vorflut zuzu-
fihren, sondern durch ein leistungsféhiges Entwasse-
rungssystem innerhalb des Gebietes zurickzuhalten
und zeitlich versetzt der Vorflut zuzuleiten.

In den die 6ffentlichen Verkehrsflichen begleitenden
Griinbereiche sollen die anfallenden Wasser Gber
Versickerungsmulden dem Regenriickhaltebecken
zugeleitet werden. Somit entsteht lber die Riickhal-
tung hinaus die Méglichkeit, die Grundwasserneubil-
dungsrate positiv zu beeinflussen.

Die technischen Lésungen im einzelnen werden zur
gegebenen Zeit im Zusammenhang mit dem Bau der
ErschlieBungsanlagen entwickelt.

Die Lage des Regenriickhaltebeckens ergibt sich aus
zum einen der direkten Nachbarschaft des Bauhofes,
welcher teilweise Versorgungs- und PflegemaBnah-
men durchfilhren muB, der guten Anbindung an &f-
fentliche Wege zum Erreichen des Bereiches. Weiter-
hin gliedert sich die Nutzung und die entsprechende
raumliche Ausgestaltung des Regenriickhaltebeckens
positiv an die Friedhofsanlagen an und ergénzt den
hier entstehenden Griinbereich. Im Westen hingegen
sind die Flachen anders zu beurteilen. Sie stellen
potentielle Entwicklungsflachen fur die zuklinftige und
langfristige gewerbliche Entwicklung von Winsen
(Aller) dar.

P&R PLANUNGSGEMEINSCHAFT - HANNOVER

16



GEMEINDE WINSEN (ALLER) - B-PLAN NR. 37 "TAUBE BUNTE"

7.3  Flachen fiirdas Anpflanzen von Baumenund
Strauchern

Neben den festgesetzten Grinflaichen tragen auch
Flachen fiir das Anpflanzen von Biaumen und Striu-
chern dazu bei, der beabsichtigten Durchgriinung des
Baugebietes zu realisieren. Die Regelungen im
Bebauungsplan sehen im einzelnen vor, daB Anpflan-
zungen innerhalb der privaten Grinflichen und ent-
lang der jeweiligen Grundstiicksgrenzen zwischen
den einzelnen Grundstiicken durchzufihren sind.

Durch die Festsetzungen werden MaBnahmen in die
Bauleitplanung aufgenommen, die bereits zum Aus-
gleich des Eingriffes, den die Entwicklung des Bauge-
bietes an dieser Stelle bedeutet, beitragen.

Die PflanzmaBnahmen sind daher zeitgleich mit der
baulichen Realisierung der Gewerbebauten vorzu-
nehmen.

Zusatzlich sieht der Bebauungsplan durch entsprech-
ende textliche Festsetzungen das Anpflanzen von
Bdumen und Strauchern innerhalb der notwendigen
Stellplatzaniagen vor. Der Bebauungsplan fordert
hierbei einmal die Zuordnung von Baumen, aber auch
die von flachenhaften Bepflanzungen.

Mit der Forderung nach Baumen wird die Einbindung
der Stellplatzanlagen in das Umfeld angestrebt,
gleichzeitig dienen die Baume als Schattenspender
und erhdhen somit die Funktionsfdhigkeit der Stell-
platzanlage. Die flachenhaften Bepflanzungen sollen
eine weitere Gliederung der Stellplatzanlage bewir-
ken. Der Forderung kann entsprochen werden, wenn
zwischen zwei Stellplatzreihen ein ca. 2 m Streifen
eingefugt wird. Die Lage der Flache wird jedoch nicht
geregelt, so daB auch andere Mdglichkeiten der
Anordnung gegeben sind.

Weiterhin sind im &6ffentlichen StraBenbereich um-
fangreiche Einzelbaumanpflanzungen vorgesehen.
Somit ist gewdhrleistet, daB das gesamte Erschlie-
Bungssystem bandartig von einer geschlossenen
Baumreihe begleitet wird. Ausnahmsweise durfen
diese Pflanzbereiche unterbrochen werden, wenn dies
aufgrund erforderlicher Zufahrten notwendig wird.

Auf die Festsetzung von Pflanzqualitdten im einzelnen
wird verzichtet. Durch die Kopplung der Pflanzungen
an die BaumaBnahme wird gesichert, daB die bea-
bsichtigte Wirkung frihzeitig einsetzt, ohne daB
hierdurch tberméBige Kosten verursacht werden.

In den Bereichen, in denen das Anpflanzen von
Badumen und Strduchern vorgesehen ist, sind jedoch

ausschlieBlich landschaftstypische Bdume und Stréu-
cher vorzusehen. Die nachfolgende Liste gilt fur die
Anpflanzung als Anhaltspunkt.

1. B&ume . Ordnung

Acer plantanoides - Spitzahorn

Acer - Bergahorn
pseudoplatanus
Fagus silvatica - Buche

Fraxinus exelsior - Esche
Quercus robur - Stieleiche
Tilia platyphyllos - Sommerlinde

2. Bé&ume Il. Ordnung

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

3. Strducher

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

(nicht geeignet in Bereichen mit
gewerbl. Obstanbau)

Rhamnus fragula - Faulbaum

Salix caprea - Salweide

llex aquifolium - Stechpalme
Sambucus nigra - Schw.Holunder
Sambucus - Traubenholunder
racemosat
Viburnum opulus - gem.Schneeball
4. StraBenbdaume I. Ordnung

Aps acer
Pseudoplatanus
Qr quercus robur - Stieleiche
Tc tilia cordata - Winterlinde

- Bergahorn

5. StraBenbdume Il. Ordnung

Ac acer campestre - Feldahorn
Bp betula pendula - Sandbirke
Cb carpinus betulus-Hainbuche
So sorbus - Eberesche
aucuparia
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8.0 VERFAHRENSVERMERKE
Die Begriindung wurde ausgearbeitet von der

Planungsgemeinschaft P & R
OlbersstraBe 2

30519 Hannover

Tel. 0551-83 58 60

Hannover, den 12.12.1998

Der Verwaltungsausschuf3 der Gemeinde Winsen
(Aller) hat in seiner Sitzung am 15.05.1997 und am
21.10.1997 dem Entwurf des Bebauungsplanes zuge-
stimmt.

Die Begriindung hat in der Zeit vom 07.07.1997 bis
15.08.1997 sowie vom 01.10. bis 06.11.1997 &ffent-
lich ausgelegen.

Ort und Dauer wurden am 03.07.1997 und 24.09.1998
ortsliblich bekanntgemacht.

Der Rat der Gemeinde hat die Begriindung in seiner
Sitzung am 17.12.1998 beschlossen.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0

2.0

3.0

ZULASSIGKEIT VON WOHNUNGEN

IM PLANGEBIET SIND WOHNUNGEN FUR
AUFSICHTS- UND BEREITSCHAFTSPER-
SONAL SOWIE FUR BETRIEBSINHABER
UND BETRIEBSLEITER, DIE DEM BETRIEB
ZUGEORDNET SIND, IN DEN ERDGE-
SCHOSSEN BIS ZU 20 % DER GRUND-
FLACHE UND IN DEN OBERGESCHOSSEN
GENERELL ZULASSIG.

ZULASSIGKEIT VON EINZELHANDELS-
EINRICHTUNGEN

IM PLANGEBIET SIND EINZELHANDELS-
EINRICHTUNGEN, DIE NACH ART UND
UMFANG IM EINDEUTIGEN ZUSAMMEN-
HANG MIT DER PRODUKTION, DER VER-
UND BEARBEITUNG VON GUTERN
EINSCHLIESSLICH REPARATUR UND
SERVICELEISTUNGEN DER BETRIEBS-
STATTE STEHEN, ZULASSIG.

SELBSTSTANDIGE EINZELHANDELSEIN-
RICHTUNGEN UND ANTEILIGE VER-
KAUFSFLACHEN DER LEBENSMITTEL-
BRANCHE SIND BIS ZU EINER BETRIEBS-
GROSSE VON 150 QM, SONSTIGE BIS zU
EINER BETRIEBSGROSSE VON 250 QM
PRO VERKAUFSEINHEIT ZULASSIG.

HOHENBEGRENZUNG

DIE FESTGESETZTEN MAX. GEBAUDE-
HOHEN DURFEN ZU 10 % DER UBER-
BAUTEN FLACHE UBERSCHRITTEN
WERDEN, WENN DIESES BETRIEB-
STECHNISCH ERFORDERLICH IST (Z.B.
SCHORNSTEIN, FAHRSTUHLSCHACHT,
LUFTUNGSANLAGEN U.A)) UND ZU 20 %
DER UBERBAUTEN FLACHE WENN
DIESES FUR DIE DACHKONSTRUKTION
ERFORDERLICH IST:

DIE FESTGESETZTEN MAX. GEBAUDE-
HOHEN DURFEN ZU 20 % DER UBERBAU-
TEN FLACHE UBERSCHRITTEN WERDEN,
WENN DIESES FUR DIE DACHKON-
STRUKTION ERFORDERLICH IST.

4.0

5.0

GEMESSEN WIRD VON DER JEWEILS
NACHSTGELEGENEN OBERKANTE DER
OFFENTLICHEN VERKEHRSFLACHE.

ANPFLANZUNGEN - BAUGEBIETE

JE 500 QM BAUGRUNDSTUCK IST
MINDESTENS EIN LAUBBAUM ZUPFLAN-
ZEN SOWIE 5 QM FLACHENARTIGE
STRAUCHPFLANZUNG ANZULEGEN.

GRUNDSTUCKSGRENZEN, DIE NICHT AN
GRUNFLACHEN ANGRENZEN, SIND IN
EINER MINDESTBREITE VON 1,0 M MIT
EINEM HOCHSTAMMIGEN LAUBBAUM JE
LAUFENDE 150 M UND MIT STRAU-
CHERN ZU BEPFLANZEN.

ABWEICHUNGEN SIND ZULASSIG, WENN
DIE ENTFERNUNG ZUR  GRUND-
STUCKSGRENZE NICHT MEHR ALS 3,0 M
UND DIE ENTFERNUNG ZWISCHEN
EINZELNEN GRUNELEMENTEN  NICHT
MEHR ALS 50 M BETRAGEN. FUR
EBENERDIGE STELLPLATZANLAGEN
SIND JE ANGEFANGENE 5 STELLPLATZE
EIN LAUBBAUM UND 12,0 QM FLACHEN-
HAFTE ANPFLANZUNG VORZUNEHMEN.
DIE REALISIERUNG DER ANPFLANZUN-
GEN IST IM ZUSAMMENHANG MIT DER
ERSTBEBAUUNG VORZUNEHMEN.

ANPFLANZUNGEN - GRUNFLACHEN

JE 200 QM GRUNFLACHE IST MINDE-
STENS EIN LAUBBAUM ZU PFLANZEN
SOWIE 50 aM FLACHENARTIGE
STRAUCHPFLANZUNG ANZULEGEN.

IN DEN SAUMGEHOLZEN IST JE 100 QM
GRUNFLACHE MINDESTENS 1 LAUBBAUM
ZU PFLANZEN. DIE GESAMTFLACHE IST
ZU 50 9% MIT FLACHENARTIGER
STRAUCHBEPFLANZUNG ANZULEGEN,
DIE EINE MINDESTBREITE VON 10 M
AUFWEIST UND ZUR LANDWIRTSCHAFT-
LICHEN NUTZFLACHE HIN KEINE UNTER-
BRECHUNG AUFWEISEN SOLL.
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6.0

7.0

8.0

REGELUNGEN FUR DIE ANLAGE

UND ERHALTUNG VON

BAUMEN UND STRAUCHERN

DIE DURCHFUHRUNGEN DER M
BEBAUUNGSPLAN FESTGESETZTEN

PFLANZMASSNAHMEN IM OFFENTLICHEN
BEREICH SIND IN DER ERSTEN PFLANZ-
PERIODE NACH FERTIGSTELLUNG DER
ERSCHLIESSUNGSANLAGEN VORZU-
NEHMEN.

DIE IM BEBAUUNGSPLAN FESTGESETZ-
TEN PFLANZMASSNAHMEN IM PRIVA-
TEN BEREICH SIND IN DER ERSTEN
PFLANZPERIODE NACH BEZUG DES
GEBAUDES VORZUNEHMEN. .

ANPFLANZUNGEN SIND DAUERHAFT ZU
ERHALTEN UND GEGEBENENFALLS MIT
NACHPFLANZUNGEN AUFZUFULLEN.

ES SIND STANDORTGERECHTE UND IM
NATURRAUM HEIMISCHE BAUME UND
STRAUCHER ZU VERWENDEN. (SIEHE
HINWEISE IN DER BEGRUNDUNG)

FUR LAUBBAUMANPFLANZUNGEN SIND
BAUME MIT EINEM STAMMUMFANG
GROSSER 16 CM ZU VERWENDEN.

IN DEN SAUMGEHOLZEN SIND HOCH-
WACHSENDE STRAUCHER (MIN 2.0 M) ZU
VERWENDEN.

ZU- UND ABFAHRTEN

DIE 2ZU DEN VERKEHRSFLACHEN
GELEGENEN GRUNFLACHEN DURFEN IN
EINER BREITE VON MAX. 10,0 M JE
GRUNDSTUCK FUR ZU- UND ABFAHR-
TEN UND FUR ERSCHLIESSUNGSTRAS-
SEN IN EINER BREITE VON 12,0 M
UNTERBROCHEN WERDEN.

NEBENANLAGEN

DIE ZUR VERSORGUNG DES BAUGEBIE-
TES DIENENDEN EINRICHTUNGEN DER
INFRASTRUKTUR ERFORDERLICHEN
ANLAGEN SIND IN DEN BAUGEBIETEN
ALLGEMEIN ZULASSIG.

9.0

ANBAUVERBOT

DIE BAUVERBOTSZONE VON 20 M
(NSTRG § 24) ENTLANG DER FREIEN
STRECKE DER L 180 IST VON JEGLI-
CHER BEBAUUNG (INKL. WERBUNG,
GARAGEN, CARPORTS, SCHUPPEN,
LAUBEN USW. FREIZUHALTEN.

DIE HOHENLAGE WIRD VON DEN JE-
WEILS NACHSTGELEGENEN STRAS-
SENOBERKANTE GEMESSEN.

HINWEISE

1.0

2.0

SICHTDREIECKE
(§ 31 ABS. 2 NDS. STRASSENGESETZ)

(1) DIE FLACHEN INNERHALB EINES
GEKENNZEICHNETEN SICHTDREIECKS
SIND IM BEREICH ZWISCHEN 0,8 BIS 2,5
M, GEMESSEN VON DER FAHRBAHN-
OBERKANTE DER JEWEILS ANGRENZEN-
DEN OFFENTLICHEN VERKEHRSFLACHE,
VON ALLEN SICHTBEHINDERUNGEN
FREIZUHALTEN.

(2) AUSNAHMSWEISE DURFEN STAMME
VON LAUBBAUMEN INNERHALB EINES
FESTGESETZTEN SICHTDREIECKS IN
EINEM SOLCHEN ABSTAND ZUEINANDER
STEHEN, DASS EINE AUSREICHENDE
SICHT IN DIE JEWEILIGE STRABE
GEGEBEN IST.

ALTABLAGERUNGEN

IM SUDOSTEN DES
PLANGEBIETES BEFINDLICHEN  ALT-
ABLAGERUNG IST VOR JEGLICHER
UMNUTZUNG EINE GEFAHRDUNGSAB-
SCHATZUNG DURCHZUFUHREN.

IM BEREICH DER
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

BAUWEISE, BAUGRENZEN

GEWERBEGEBIET
(§ 8 BAUNVO)

ISl

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

I GESCHOSSZAHL
H=75 HOHE DER GEBAUDE
ALS HOCHSTMASS
0.6 GRUNDFLACHENZAHL

GESCHOSSFLACHENZAHL

STRASSENVERKEHRSFLACHEN

STRASSENVERKEHRSFLACHE
OFFENTLICH

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

VERKEHRSFLACHE MIT BE-
SONDERER ZWECKBESTIMMUNG -
FUSS- RADWEG

ZU- UND ABFAHRTSVERBOT
BEREICH OHNE ZU- UND ABFAHRT

ZA
r \ ZU- UND ABFAHRTSBEREICH

BAUGRENZEN
= (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB
§ 23 BAUNVO)

UBERBAUBARE FLACHE

ANBAUVERBOT

VNN

UMGRENZUNG VON FLACHEN

0 VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN

PaN

A

NATUR UND LANDSCHAFT

MASSNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT

ANPFLANZUNGEN

@ EINZELBAUMSTANDORT

ALTLASTEN
b X XX UMGRENZUNG VON MIT UMWELT-
b x  GEFAHRDENDEN STOFFEN

X X

BELASTETE FLACHEN
{NACHRICHTLICHE UBERNAHME)

GRUNFLACHEN - OFFENTLICH - PRIVAT

SONSTIGE FESTSETZUNGEN

PRIVATE GRUNFLACHE

FRIEDHOF - OFFENTLICH

OFFENTLICHE GRUNFLACHE
MIT SAUMGEHOLZ

REGENRUCKHALTEBECKEN -
OFFENTLICH

GRENZE DES RAUMLICHEN GELT-
UNGSBEREICHES DES
BEBAUUNGSPLANES

SICHTDREIECK

ABGRENZUNG UNTER-
SCHIEDLICHER NUTZUNGEN

PLANZEICHENERKLARUNG
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‘GEMEINDE WINSEN (ALLER]

! 1ANDRREIS CELLE - REGIERUNGSBEIRE LONEBURG 1

I THL B - TERTUSHE FESTSETTUNGEN

| | THL A - TECANERISCRE FESTSETTUNGEN

| PUNTCNERKLIRONG |

[10 ZULASSIGKEIT VON WOHNUNGEN ][50 ANPFLANZUNGEN - GRUNFLACHMEN | [Am, DER BAULICHEN o l I S AUWEISE, BAUGRENZEN j
IM PLANGEBIET SIND WOHNUNGEN FOR JE 200 QM GRONFLACHE IST MINDE- Flur 19
AUFSICHTS- UND BEREITSCHAFTSPER- STENS EIN LAUBBAUM 2U PFLANZEN o — BAUGRENZEN
SONAL SOWIE FUR BETRIEBSINHABER SOWIE §0 QM  FLACHENARTIGE a @ GEWERBEGEBIET E (§IABS 1 NR 2 BAUGH,
UND BETRIEBSLEITER, DIE DEM BETRIEB STRAUCHPFLANZUNG ANZULEGEN [ N’ T] (58 BAUNVO) § 23 8AUNVO)
ZUGEORDNET SIND, IN DEN ERDGE-
SCHOSSEN BIS ZU 20 % DER GRUND- IN DEN SAUMGEHOLZEN iST JE 100 QM OBERBAURARE FLACHE
FLACHE UND IN DEN OBERGESCHOSSEN GRUNFLACHE MINDESTENS 1 LAUBBAUM I MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
GENERELL ZULASSIG. ZU PFLANZEN. DIE GESAMTFLACHE IST
50 % MT FLACHENARTIGER
STRAUCHBEPFLANZUNG ~ ANZULEGEN, | GESCHOSSZAHL lANBAquRaoT ]
20  ZULASSIGKEIT VON EINZELHANDELS- DIE EINE MINDESTEREITE VON 10 M S Banretrep i mm o
EINRICHTUNGEN AUFWEIST UND ZUR LANDWIRTSCHAFT- r8tralie ’r He7§  HOMEDER GEBAUDE
LICHEN NUTZFLACHE HIN KEINE UNTER- ! A O UMGRENZUNG VON FLACHEN
IM PLANGEBIET SIND EMNZELHANDELS- BRECHUNG AUFWEISEN SOLL 7 LS HOCHSTMASS VON BEBAUUNG FREIZUHALTEN
EINRICHTUNGEN, DIE NACH ART UND - e CRUNDFULCHERZAHL
UMFANG IM EINDEUTIGEN ZUSAMMEN- | 60  REGELUNGEN FUR DIE ANLAGE
HANG MIT DER PRODUKTION, DER VER- UND ERHALTUNG VON
UND BEARBEITUNG VON GUTERN BAUMEN UND STRAUCHERN @ GESCHOSSFLACHENZAML L"‘“’" UND LANDSCHAFT |
EINSCHUIESSLICH ~ REPARATUR  UND
SERVICELEISTUNGEN DER BETRIEBS- DIE  DURCHFUHRUNGEN DER IM
STATTE STEHEN, ZULASSIG BEBAUUNGSPLAN  FESTGESETZTEN l STRASSENVERKEMRSFLACHEN I ms&?ﬂf&’é’ﬁmﬁm
PFLANZMASSNAMMEN M OFFENTLI-
SELBSTSTANDIGE EINZELHANDELSEIN- CHEN BEREICH SIND IN DER ERSTEN
RICHTUNGEN UND ANTEILIGE VER- PFLANZPERIODE NACH FERTIGSTEL- STRASSENVERKEHRSFUAGHE
KAUFSFLACHEN DER LEBENSMITTEL- LUNG DER ERSCHUERUNGSANLAGEN OFFENTLICH lmvrummzn ]
BRANCHE SIND BIS ZU EINER BETRIEBS- VORZUNEMMEN
GROSSE VON 150 QM, SONSTIGE 8IS ZU
EINER BETRIEBSGROSSE VON 250 QM DIE M BEBAUUNGSPLAN FESTGESETZ- . "
PRO VERKAUFSEINHEIT ZULASSIG TEN PFLANZMASSNAHMEN IM PRIVA- GSLINE @ EINZELBAUMSTANDORT
TEN BEREICH SIND IN DER ERSTEN
PFLANZPERIODE NACH BEZUG DES VERKEHRSFLACHE MIT BE.
{30 "HGHE NZUNG ] GEBAUDES VORZUNEHMEN SONDERER ZWECKBESTIMMUNG - | ALTLASTEN j
FUSS- RADWEG
DIE FESTGESETZTEN MAX GEBAUDE- ANPFLANZUNGEN SIND DAUERHAFT ZU
HOHEN DURFEN ZU 10 % DER UBER- ERHALTEN UND GEGEBENENFALLS MIT S & & ZU UND ABFAHRTSVERBOT g‘é’f::"zu"‘? VON MIT UMWELT-
BAUTEN FLACHE  UBERSCHRITTEN NACHPFLANZUNGEN AUFZUFULLEN BEREICH OHNE ZU- UND ABFAHRT ROENDEN STOFFEN
WERDEN. WENN DIESES BETRIEB- A BELASTETE FLACHEN
STECHNISCH ERFORDERLICH (ST (ZB ES SIND STANDORTGERECHTE UND IM T~ T\ ZU-UND ABFAHRTSBEREICH (NACHRICHTLICHE OBERNAHME)
SCHORNSTEIN,  FAHRSTUHLSCHACHT, NATURRAUM HEIMISCHE BAUME UND
LUFTUNGSANLAGEN U A ) UND ZU 20 % STRAUCHER ZU VERWENDEN. (SIEHE
DER UBERBAUTEN FLACHE WENN HINWEISE IN DER BEGRUNDUNG) 1 - N ’
DIESES FUR DIE DACHKONSTRUKTION GRONFLACHEN - OFFENTLICH - PRIVAT SONSTIGE FESTSETZUNGEN
ERFORDERLICH IST FOR LAUBBAUMANPFLANZUNGEN SIND
BAUME MIT EINEM STAMMUMFANG JEENNY  GRENZE DES RAUMLICHEN GELT-
DIE FESTGESETZTEN MAX GEBAUDE- GROSSER 16 CM ZU VERWENDEN PRIVATE GRONFLACHE i : UNGSBEREICHES DES
HOHEN DURFEN ZU 20 % DER UBERBAU- BEBAUUNGSPLANES
TEN FLACHE UBERSCHRITTEN WERDEN, IN DEN SAUMGEHOLZEN SIND HOCH-
WENN DIESES FOR DIE DACHKON- WACHSENDE STRAUCHER (MIN 2 0 M) ZU FRIEDHOF - OFFENTLICH
STRUKTION ERFORDERLICH IST VERWENDEN SICHTOREIECK
GEMESSEN WIRD VON DER JEWEILS [ 7.0 ZU- UND ABFAHRTEN OFFENTLICHE SRONFLACHE
NACHSTGELEGENEN OBERKANTE DER ABGRENZUNG UNTER.
OFFENTLICHEN VERKEHRSFLACHE DIE ZU DEN VERKEHRSFLACHEN _._/.'—‘
GELEGENEN GRUNFLACHEN DURFEN IN e CENROCKHALTEBECKEN SCHIEDLICHER NUTZUNGEN
[s0  anprLanzunGen-BaucesrETE | EINER BREITE VON MAX 100 M JE

JE 500 QM BAUGRUNDSTUCK 1ST
MINDESTENS EIN LAUBBAUM ZUPFLAN-
ZEN SOWIE 5 QM FLACHENARTIGE
STRAUCHPFLANZUNG ANZULEGEN

GRUNDSTOCKSGRENZEN, DIE NICHT AN
GRUNFLACHEN ANGRENZEN, SIND IN
ENER MINDESTBREITE VON 1,0 M MIT
EINEM HOCHSTAMMIGEN LAUBBAUM JE
LAUFENDE 150 M UND MIT STRAU-
CHERN ZU BEPFLANZEN

ABWEICHUNGEN SIND ZULASSIG, WENN
DIE  ENTFERNUNG  ZUR  GRUND-
STUCKSGRENZE NICHT MEHR ALS 3.0 M
UND DIE ENTFERNUNG ZWISCHEN
EINZELNEN GRUNELEMENTEN  NICHT
MEHR ALS 50 M BETRAGEN. FUR
EBENERDIGE STELLPLATZANLAGEN
SIND JE ANGEFANGENE 5 STELLPLATZE
EIN LAUBBAUM UND 12,0 QM FLACHEN-
HAFTE ANPFLANZUNG VORZUNEHMEN.
DIE REAUISIERUNG DER ANPFLANZUN-
GEN 1ST IM ZUSAMMENHANG MIT DER
ERSTBEBAUUNG VORZUNEHMEN.

GRUNDSTUCK FUR ZU- UND ABFAHR-
TEN UND FUR ERSCHLIESSUNGSTRAS-
SEN IN EINER BREITE VON 120 M
UNTERBROCHEN WERDEN

NEBENANLAGEN ]

DIE ZUR VERSORGUNG DES BAUGEBIE-
TES DIENENDEN EINRICHTUNGEN DER
INFRASTRUKTUR ERFORDERLICHEN
ANLAGEN SIND IN DEN BAUGEBIETEN
ALLGEMEIN ZULASSIG.

9.0

ANBAUVERBOT

DIE BAUVERBOTSZONE VON 20 M
(NSTRG § 24) ENTLANG DER FREIEN
STRECKE DER L 180 ST VON JEGLI-
CHER BEBAUUNG (INKL WERBUNG,
GARAGEN, CARPORTS, SCHUPPEN,
LAUBEN USW. FREIZUHALTEN

DIE HOHENLAGE WIRD VON DEN JE.
WENS NACHSTGELEGENEN STRAS-
SENOBERKANTE GEMESSEN

| HINWEISE

l 10

SICHTOREIECKE
(§ 31 ABS. 2 NDS. STRABENGESETZ)

(1) DIE FLACHEN INNERHALB EINES
GEKENNZEICHNETEN  SICHTDREIECKS
SIND IM BEREICH ZWISCHEN 0.8 BIS 2.5
M, GEMESSEN VON DER FAHRBAHN-
OBERKANTE DER JEWEILS ANGRENZEN-
DEN OFFENTLICHEN VERKEHRSFLACHE,
VON  ALLEN  SICHTBEHINDERUNGEN
FREIZUHALTEN.

(2) AUSNAHMSWEISE DORFEN STAMME
VON LAUBBAUMEN INNERHALB EINES
FESTGESETZTEN SICHTDREIECKS IN
EINEM SOLCHEN ABSTAND ZUEINANDER

STEHEN, DAR EINE AUSREICHENDE
SICHT IN DIE JEWEILIGE STRARE
GEGEBEN IST

20

ALTABLAGERUNGEN

IM BEREICH DER M SUDOSTEN DES
PLANGEBIETES BEFINDLICHEN ALTA-
BLAGERUNG ST VOR JEGLICHER
UMNUTZUNG EINE GEFAHRDUNGSAR-
SCHATZUNG DURCHZUFUHREN
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