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1 Aufstellung der 3. Änderung des Bebauungsplanes 
 
1.1 Aufstellungsbeschluss 

Die Gemeinde Winsen (Aller) hat am 4.12.2018 die Aufstellung der 3. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 15 „Wickers Immberg“ beschlossen. 

 
1.2 Geltungsbereich 

Der Geltungsbereich der 3. Änderung befindet sich im Norden der Ortschaft Winsen (Aller) 
und besteht aus zwei Teilbereichen. Der nördliche Teilbereich befindet sich um die Straße 
„Am Bruchfeld“. Der wesentlich kleinere südliche Teilbereich befindet sich östlich der Ein-
mündung der Straße „Wickers Immberg“ in die Runde Straße. Der Geltungsbereich wird 
auf dem Deckblatt dieser Begründung im Maßstab 1: 5000 dargestellt. 

 
 
2. Planungsvorgaben 
 
2.1 Raumordnung und Landesplanung 

Ziele oder Grundsätze des Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) 2005 sowie auch 
des Entwurfs 2016 des neuen RROP für den Landkreis Celle sind durch den Inhalt der 
vorliegenden Bebauungsplanänderung nicht negativ betroffen. Der Geltungsbereich des 
Bebauungsplanes Nr. 15 „Wickers Immberg“ wird im RROP des Landkreises Celle als 
zentrales Siedlungsgebiet dargestellt.  

 
2.2 Flächennutzungsplan 

Der Flächennutzungsplan der Gemeinde Winsen (Aller) stellt für den Geltungsbereich der 
vorliegenden Bebauungsplanänderung ein Allgemeines Wohngebiet mit einer Grund-
flächenzahl von 0,5 dar. Die vorliegende 3. Änderung des Bebauungsplanes Winsen Nr. 15 
„Wickers Immberg“ entspricht somit weiterhin den Darstellungen des Flächennutzungs-
plans. 

 
2.3 Bebauungsplan (bisherige Fassung) 

Der Bebauungsplan setzt in seiner Ursprungsfassung Allgemeine Wohngebiete fest, die bei 
einer Grundflächenzahl von 0,3 und einer Geschossflächenzahl von 0,4 in offener Bau-
weise innerhalb von durch Baugrenzen definierten Flächen mit maximal zwei Voll-
geschossen bebaut werden dürfen. Die sich ergebenden überbaubaren Flächen sind dabei 
an großzügige Sichtdreiecke an Kreuzungen angepasst. Teilweise sorgen zudem große 
Abstände zu Straßen oder Grundstücksgrenzen für relativ kleine überbaubare Flächen. 
Dies schränkt die Verteilungsmöglichkeiten für Baukörper auf einigen Grundstücken im 
erheblichen Maße ein. 

Der Ursprungsplan wird im Folgenden verkleinert aus dem Maßstab 1:1.000 dargestellt. 

Durch die 1. Änderung des Bebauungsplanes wurde die Baugrenze im südlichen Teil des 
Flurstückes 502/179 um 6 Meter nach Süden verschoben um die Verteilbarkeit von Bau-
körpern auf diesem Grundstück zu erhöhen. Innerhalb der 2. Änderung wurde dem Bebau-
ungsplan die Baunutzungsverordnung 1990 zugrunde gelegt. 
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Ausschnitt aus dem Flächennutzungsplan der Gemeinde Winsen (Aller), M 1:5.000 
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 15 „Wickers Immberg“, verkleinert aus M 1:1.000  
 

 
 
 
2.4 Natur und Landschaft (Gebietsbeschreibung) 

Der Änderungsbereich ist weitestgehend bebaut. Ausnahmen bilden hier die Flurstücke 
221/1 und 210/2, sowie das Flurstück 178/8. Auf diesen Flurstücken besteht Baurecht nach 
den Festsetzungen des Bebauungsplanes.  

Im Übrigen wird auf die „Umweltfachliche Beurteilung“ verwiesen, die von der Planungs-
gruppe Umwelt, Hannover, erarbeitet wurde und die dieser Begründung als ihr gesonderter 
Teil beigefügt ist. In ihr wird der Zustand von Natur und Landschaft weitergehend 
beschrieben. 

 
2.5 Hochwasserschutz 

Der Bebauungsplan liegt nicht in einem Vorranggebiet für Hochwasserschutz. 
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3. Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht) 

Der Bebauungsplan sieht in seiner Ursprungsfassung eng gefasste Baufenster vor. Diese 
wurden während der Aufstellung an den damaligen Bestand angepasst; zudem wurden an 
allen Kreuzungen Sichtdreiecke eingefügt. Die engen Baufenster sorgen für eine geringe 
Freiheit bei der Verteilung von Baukörpern. Ziel der vorliegenden 3. Änderung des Bebau-
ungsplanes ist es, die Verteilbarkeit von Baukörpern durch eine Erweiterung der überbau-
baren Flächen zu erhöhen. Hierzu wird die überbaubare Fläche bis auf einen Abstand von 
3 Metern zu den Außengrenzen der Baufelder erweitert. Ausnahmen bilden die Baufelder 
nördlich der Straße „Am Bruchfeld“. Hier wird auf eine Erweiterung der überbaubaren 
Fläche nach Norden verzichtet, um die ohnehin schon geringen Abstände der Baufelder 
zum nördlich gelegenen Wald nicht weiter zu verringern. Dies dient insofern auch dem 
Brandschutz und der Sicherheit, da hierdurch sichergestellt wird, dass keine Wohnbebau-
ung näher an den Wald, und damit in den Bereich möglicher Falllängen von Bäumen rückt.  

Während der öffentlichen Auslegung hat das Forstamt Fuhrberg mitgeteilt, dass nordöstlich 
des Änderungsbereiches eine angrenzende Fläche, die derzeit unbestockt ist, rechtlich als 
Wald gelte und in naher Zukunft auch wieder aufgeforstet werden solle. Aus diesem Grund 
wird hier die Baugrenze wieder auf die ursprüngliche Lage zurückgenommen, so dass hier 
keine Vergrößerung der überbaubaren Fläche stattfindet. Aus diesem Grund erfolgte eine 
erneute und beschränkte öffentliche Auslegung zwischen dem 5.6. und dem 22.6.2020. 

Die Grundflächenzahl, die Geschossflächenzahl, sowie die Bauweise und maximale 
Geschossigkeit werden durch die vorliegende 3. Änderung des Bebauungsplanes nicht 
verändert. Es wird somit keine dichtere Bebauung ermöglicht, sondern lediglich die Verteil-
barkeit der Baukörper erhöht. 

Nach § 31 (2) Niedersächsisches Straßengesetz (NStrG) dürfen Anpflanzungen, Zäune, 
Stapel, Haufen und andere mit dem Grundstück nicht fest verbundene Einrichtungen nicht 
angelegt werden, wenn sie die Verkehrssicherheit beeinträchtigen. Da bei der Bebauung 
somit ohnehin Rücksicht auf die jeweilige verkehrliche Situation genommen werden muss 
und es sich bei einem Großteil der Kreuzungen im Geltungsbereich um Kreuzungen 
zwischen Gemeindestraßen handelt, ist es aus heutiger Sicht nicht mehr erforderlich, an 
diesen Kreuzungen Sichtdreiecke im Bebauungsplan darzustellen. Im Sinne einer Ver-
besserung der Verteilbarkeit von Baukörpern, werden diese Sichtdreiecke somit aus dem 
Bebauungsplan herausgenommen. Das Sichtdreieck an der Kreuzung zwischen der 
Gemeindestraße „Am Bruchfeld“ und der Landesstraße 298 „Waller Straße“ wird an die 
Anforderungen der Richtlinien für die Anlage von Stadtstraßen angepasst. 

Durch die vorliegende 3. Änderung des Bebauungsplanes soll somit die Bebauung der 
unbebauten Grundstücke und möglicher Neubau im Bestand attraktiver werden. Damit 
dient die 3. Änderung des Bebauungsplanes letztendlich der in § 1(5) BauGB geforderten 
Innenentwicklung. Der Änderungsbereich beinhaltet eine zulässig bebaubare Grundfläche 
von 21.656 m², die somit geringfügig über dem Grenzwert gemäß § 13 (1) Satz 1 Nr. 1 
BauGB von 20.000 m² liegt. Dadurch wird eine überschlägige Prüfung der Erheblichkeit von 
Umweltauswirkungen der Planung erforderlich. Gegenstand dieser Änderung ist eine 
Erweiterung der überbaubaren Flächen, ohne dass eine Erhöhung des Maßes der bau-
lichen Nutzung damit verbunden wäre. Daher wird zwar die Verteilbarkeit der baulichen 
Anlagen verbessert, aber die zulässige Baumasse bleibt unverändert. Es kann daher nicht 
erkannt werden, dass durch diese Änderung des Bebauungsplanes wesentliche Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind. Durch die Planung wird kein Vorhaben ermöglicht, das eine 
Pflicht zur Durchführung einer Umweltverträglichkeitsprüfung begründete. Es liegen keine 



- 6 - 

Anhaltspunkte dafür vor, dass Ziele des Artenschutzes, Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europäischen Vogelschutz-
gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beeinträchtigt werden könnten. Der 
Bebauungsplan kann damit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Von einer 
Umweltprüfung mit anschließendem Umweltbericht wird gemäß § 13a (2) Nr. 1 i.V.m § 13 
(3) Satz 1 BauGB abgesehen. 

 
 
4. Zur Verwirklichung der 3. Änderung zu treffende Maßnahmen 
 
4.1 Altablagerungen, Bodenkontaminationen 

Altablagerungen und Bodenkontaminationen sind innerhalb des Änderungsbereiches nicht 
bekannt. 

 
4.2 Bodenordnung 

Bodenordnende Maßnahmen sind nicht erforderlich. 
 
4.3 Ver- und Entsorgung 

Die Ver- und Entsorgung des Planbereichs ist bereits gesichert. 
 
 
Diese Begründung gemäß § 9 (8) BauGB hat zusammen mit der 3. Änderung des Bebauungs-
planes Nr. 15 

„Wickers Immberg“ 

vom 20.12.2019 bis einschließlich 21.1.2020 

gemäß § 3 (2) BauGB öffentlich ausgelegen und wurde vom Rat der Gemeinde Winsen (Aller) 
beschlossen. 

Winsen (Aller), den 13.10.2020 
 
 
                                                                                                      gez. Dirk Oelmann 
    Bürgermeister 
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