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Planunterlage
Kartengrundlage:

Liegenschaftskarte, Ma3stab: 1:1.000, Gemarkung Wolthausen,
Flur 5

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2023 Landesamt flir Geoinformation

und Landesvermessung
LGLN Niedersachsen

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters
und weist die stadtebaulich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie
StralBen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand vom
07.03.2023).

Celle, den 21.07.2025

gez. Crause

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) und des §
84 der Niedersachsischen Bauordnung
i.V.m. § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes hat der
Rat der Gemeinde Winsen (Aller) die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
10 "Alte DorfstraRe" bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B) -
einschl. értlichen Bauvorschriften - als
Satzung beschlossen.

Dem Bebauungsplan wurde eine
Begrindung (Teil C) beigeflugt.

Winsen (Aller), den 11.09.2025

gez. Oelmann

Blrgermeister

Der Verwaltungsausschuss der
Gemeinde Winsen (Aller) hat in seiner
Sitzung am 12.12.2023 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 10 "Alte
Dorfstral’e" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde
gem. § 2 (1) BauGB am 02.05.2024
ortsublich bekannt gemacht.

Winsen (Aller), den 11.09.2025

gez. Oelmann

Blrgermeister

Der Verwaltungsausschuss der
Gemeinde Winsen (Aller) hat in seiner
Sitzung am 25.03.2025 dem Entwurf des
Bebauungsplanes und der Begriindung
zugestimmt und die Veroéffentlichung im
Internet gem. § 3 (2) BauGB
beschlossen. Ort und Dauer der
Veroffentlichung wurden am 03.04.2025
ortstiblich bekannt gemacht. Der Entwurf
des Bebauungsplanes und der
Begrindung waren vom 04.04.2025 bis
einschlieBlich 05.05.2025 gemaR § 3 (2)
BauGB im Internet offentlich einzusehen.
Zusétzlich lag der Entwurf des
Bebauungsplanes zeitgleich 6ffentlich
aus.

Winsen (Aller), den 11.09.2025

gez. Oelmann

Blrgermeister

Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller)
hat den Bebauungsplan nach Prifung
der Bedenken und Anregungen gem.
§ 3 (2) BauGB in seiner Sitzung am
26.06.2025 gem. § 10 (1) BauGB als
Satzung beschlossen.

Eine Begrindung wurde beigefligt (§
9 (8) BauGB).

Winsen (Aller), den 11.09.2025

gez. Oelmann

Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde gem. §
10 (3) BauGB am 16.09.2025
ortslblich bekannt gemacht.

Mit dem Datum der Bekanntmachung
ist der Bebauungsplan
rechtsverbindlich geworden.

Winsen (Aller), den 18.09.2025

gez. Oelmann

Blrgermeister

Innerhalb eines Jahres nach
Bekanntmachung dieses
Bebauungsplanes sind eine
beachtliche Verletzung von
Verfahrens- oder Formvorschriften
oder beachtliche Mangel des
Abwagungsvorgangs beim
Zustandekommen des
Bebauungsplanes gegenuber der
Gemeinde nicht geltend gemacht
worden.

Winsen (Aller), den __.

Blrgermeister

Fir den Planentwurf und die
Plananfertigung:

stadtplanung

olaf schramme
dipl.-ing. stadtplanung
Opferstrafie 9. 32423 Minden
Tel: 0571 972695-96

Fax: 0571 9726895-98

Minden, den 30.06.2025
gez. Schramme

O. Schramme

Baunutzungsverordnung

MaRgebend ist die
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

TEIL B PLANZEICHENERLAUTERUNG

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB u. § 4 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und
Baugrenzen
0,3 max. zulissige Grundflichenzahl (GRZ) (gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO)
o offene Bauweise (gem. § 22 (2) BauNVO)
I max. Zahl der Vollgeschosse (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 (2) Nr. 3 BauNVO)
TH max. 4,5m  max. Traufhéhe (TH) (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

FH max. 10 m max. Firsthéhe (FH) (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

Baugrenze (gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 (1, 3, 5) BauNVO)

BP: 38,5 m NHN Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen in m NHN (gem. § 18 (1) BauNVO)

3. Verkehrsflachen (gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache

Lage der Ortsdurchfahrt (OD), nachrichtlich

A—A s.a. textliche Festsetzung § 10
4. Grunordnerische Festsetzungen

CloXeJoXeJoXeJoJeo)

o 0 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
3 d  (gem.§9 (1) Nr. 25a BauGB)

Q00000000

:: T l._ Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

L H Boden, Natur und Landschaft- externe Kompensationsflache
I TTTTTH (gem. § 9 (1) Nr. 20a BauGB)

5. Immissionsschutz gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

—HHE—K—

LPB: I. - IV.

Abgrenzung der maximalen maRgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109-1

Kennzeichnung der Larmpegelbereiche gem. DIN 4109-1

6. Sonstige Planzeichen, Nachrichtliche Darstellungen

raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes (gem. § 9 (7) BauGB)

vorhandenes Gebaude mit Hausnummer

o—— Flurstiicksgrenze mit Grenzstein
AT( BemaRBung in Meter
——————— Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen, ohne Festsetzungscharakter
Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind
(gem. § 9 (1) Nr. 10 i.V.m. § 24 NStrG), nachrichtlich
AAANANANANANAN s.a. textliche Festsetzung § 10

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

§1 Art der baulichen Nutzung - Allgemeines Wohngebiet (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO)

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

Darin sind zulassig:
e Wohngebaude,

¢ die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérende Handwerksbetriebe

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und

Tankstellen

sind nicht zul3ssig.

§ 2 Nicht iiberbaubare Grundstiicksflache, Nebenanlagen, Stellplatze (gem. §§ 12 (1), 14 BauNVO)

Innerhalb der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind Stellplatze und Garagen i.S.d. § 12 BauNVO
sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO allgemein zulassig.

§ 3 Baugrenzen (gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 (1,3) BauNVO)

Ein Uberschreiten bzw. Vortreten von Geb&udeteilen, wie Vorbauten, Erker, Loggien, Balkonen etc. kann
gem. § 23 (3) BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden, jedoch nur bis zu max. 1/3 der jeweiligen
AuBenwandflache und max. 1,50 Tiefe.

§4 MindestgroRe von Grundstiicken / Anzahl Wohneinheiten (gem. § 9 (1) Nr. 3 und 6 BauGB)
(1) Innerhalb des WA-Gebietes miissen Baugrundstiicke eine Mindestgrofie von 900 m? aufweisen.

(2) Die hochstzulassige Anzahl von Wohneinheiten in Wohngebauden wird auf 1 WE (Wohneinheit)
festgesetzt.

§ 5 Grunordnerische Festsetzungen (gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB)

(1) Innerhalb des WA-Gebietes sind je angefangener 500 m? Grundstiicksflache ein Obstbaum oder
standortheimischer Laubbaum, Stammumfang 14-16 cm, 3x verpflanzt anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang ist Ersatz zu pflanzen.

(2) Auf der festgesetzten Flache fur das Anpflanzen von Badumen und Strduchern ist je angefangene 10 m
Grundstucksbreite ein hochstammiger Obst- oder Laubbaum, Stammumfang 14-16 cm, 3x verpflanzt
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist Ersatz zu pflanzen.

Weiterhin ist an der Grundstiicksgrenze im Ubergangsbereich zur freien Landschaft eine mind. 1,2 m hohe
Schnitt- oder freiwachsende Hecke aus standortheimischen Laubgehoélzen anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang ist Ersatz zu pflanzen.

(3) Die unter (1) und (2) genannten Anpflanzungen sind innerhalb von 2 Jahren nach Baugenehmigung bzw.
Einreichung der Bauanzeige anzulegen.

§ 6 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)
(1) Die AuBenanlagen der privaten Baugrundstiicke sind mit Ausnahme der notwendigen
Erschlielungsflachen / Terrassen / Nebenanlagen gartnerisch anzulegen. Die Anlage von Schottergarten
sowie die Errichtung von Gabionen ist nicht zulassig.
(2) Zum naturschutz- und artenschutzrechtlichen Ausgleich ist in der Gemarkung Wolthausen, Flur 5 auf dem
Flurstiick 60/26 die in der Planzeichnung festgesetzte 15 m x 200 m grof3e Flache als Schwarzbrache zu
entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Diese ist dazu alle 2 Jahre zwischen Oktober und Februar
umzubrechen und zwischen den Umbrichen der nattrlichen Entwicklung zu Gberlassen. Der Einsatz von
Diingemitteln oder Pflanzenschutzmitteln ist nicht zulassig. Eine ggf. naturschutzfachlich notwendige
Anpassung des Pflegeregimes ist mit der Unteren Naturschutzbehérde / Landkreis Celle abzustimmen.

§ 7 Hohe baulicher Anlagen (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m § 16 (2) Nr. 4 und § 18 (1) BauNVO)

(1) MaRgebend fiir die Ermittlung der Trauf- und Firsthdhen ist der festgesetzte Bezugspunkt in m NHN,
bezogen auf das jeweilige Baufenster.

(2) Bei Gebauden mit geneigten Dachern wird die Traufhdhe (TH) zwischen dem Schnittpunkt der
AuRenkante der aufgehenden Wand mit der Unterkante der Dachsparren und dem festgesetzten
Bezugspunkt gemessen.

Bei Gebauden mit Flachdachern entspricht die Traufhéhe (TH), einschlieRlich massiver Bristungsmauern
bzw. Attika, der maximalen Oberkante der Vollgeschosse.

(3) Bei Gebauden mit geneigten Dachern wird die Firsthohe (FH) zwischen der Oberkante der Dachhaut und
dem festgesetzten Bezugspunkt gemessen.

Bei Gebauden mit Flachdachern entspricht die Firsthohe (FH) einschlie3lich massiver Bristungsmauern bzw.
Attika, der maximalen Oberkante der Vollgeschosse.

(4) Ausgenommen von der H6henbegrenzung sind Anlagen fir Heizungs- und Liftungsanlagen, Aufziige
oder sonstige technische Anlagen, die fur die Gebaudetechnik erforderlich sind. Die Hohe dieser Anlagen
darf die Gesamthéhe um max. 1,0 m Uberschreiten.

§ 8 Ausschluss fossiler Energietrager (gem. § 9 (1) Nr. 23a BauGB)

Innerhalb des Plangebietes ist die Verwendung von fossilen Energietragern (Ol, Kohle, Gas) zur
Warmegewinnung unzulassig.

§9 Immissionsschutz

Anforderung an die Luftschallddmmung zwischen Au3en und Radumen in Gebauden gem. DIN 4109-1:

In den gekennzeichneten Bereichen des Plangebietes sind beim Neubau oder bei
baugenehmigungspflichtigen Anderungen von schutzbedirftigen Raumen aufgrun

d der ermittelten

malfdgeblichen AuRenlarmpegel gem. DIN 4109-1 die folgenden gesamten bewerteten
Bau-Schallddmm-Male (erf. R, 4) flr die AuRenbauteile (Wande, Fenster, Liftung, Dacher etc.)

einzuhalten:
Larmpegelbereich |Il.:
Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ahnliches
Birordume und Ahnliches
Larmpegelbereich lll.:
Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ahnliches
Birordume und Ahnliches
Larmpegelbereich IV.:
Aufenthaltsraume in Wohnungen und Ahnliches
Blroraume und Ahnliches

erf. Rl ges = 30 dB
erf. R, ges = 30 dB

erf. R, e = 35 dB
erf. R, ges = 30 dB

erf. R\ ges = 40 dB
erf. R\ ges = 35 dB

Zudem sind firr Schlafraume und Kinderzimmer, die auch als Schlafrdume genutzt werden, aufgrund der

verkehrsbedingten Beurteilungspegel von nachts > 45 dB(A) schallgedammte, fen
Liftungseinrichtungen vorzusehen.

sterunabhangige

Fir Minderungen des verkehrsbedingten Beurteilungspegels nachts und zur Minderung des mafgeblichen

Aulenlarmpegels gem. DIN 4109-1 ist ein gesonderter Nachweis erforderlich.

§ 10 Beriicksichtigung der Bauverbotszone bis zum Eintritt bestimmter Um
(gem. § 9 (2) BauGB)

stinde

Die nachrichtlich dargestellte Bauverbotszone gem. § 24 NStrG und die damit einhergehenden
Anbaubeschrankungen werden mit einer Verlegung der stralenrechtlichen Ortsdurchfahrt in siidliche

Richtung aufgehoben.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gem. § 84 NBauO i.V.m. § 9 (4) BauGB

§ 1 Réaumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

§ 2 Dacheindeckung
Dacheindeckungen sind nur in den Farben rot, rotbraun und anthrazit zulassig.
Glasierte Dacheindeckungen sind ausgeschlossen.

§ 3 Einfriedungen

Im Plangebiet sind als Grundstiickseinfriedungen nur lebende Einfriedungen wie Hecken, Straucher
oder Baume oder Zaune aus Metall und Holz zulassig. Einfriedungen aus Steinmaterial sind

zulassig, sofern diese nur untergeordnet und nicht als ausschlieRRliches Material ve

rwendet werden.

Stacheldraht oder andere verletzungstrachtige Materialien sowie Einfriedungen aus Kunststoff oder

mit Kunststoffelementen sind unzulassig.

§4 Ordnungswidrigkeiten

Verstole gegen Bestimmungen dieser 6rtlichen Bauvorschrift kbnnen mit einem Bufigeld gem. § 80

NBauO geahndet werden. Bufdgeldbehdrde ist der Landkreis Celle.

HINWEISE

Bodendenkmalschutz
Es wird darauf hingewiesen, dass ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde wie etwa

Keramikscherben, Steingerate oder Schlacken sowie Holzkohleansammlungen, Bodenverfarbungen
oder Steinkonzentrationen, die bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, gem. § 14

(1) des NDSchG auch in geringer Menge meldepflichtig sind.

Sie missen der zustandigen Kommunalarchaologie und der Unteren Denkmalschutzbehérde
unverzuglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis
zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Kampfmittelbeseitigung

Eine Belastung des Plangebietes durch Kampfmittel kann nicht ausgeschlossen werden. Treten
verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden

sofort einzustellen und Polizei, das Ordnungsamt, Feuerwehrleitstelle oder der

Kampfmittelbeseitigungsdienst des LGLN-Regionaldirektion Hameln-Hannover zu benachrichtigen.

Immissionsschutz / DIN-Normen

Die DIN 4109:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau® kann zusammen mit dem Bebauungsplan und

der der Festsetzung zu Grunde liegenden ,Schalltechnischen Untersuchung®, TUV Nord
Umweltschutz vom 05.07.2023, bei der Gemeinde Winsen (Aller), Am Amtshof 7, 29308 Winsen

(Aller) zu den Dienststunden oder nach Terminvereinbarung eingesehen werden.
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Ubersichtsplan

Gemeinde
Winsen (Aller) ¢

OT Wolthausen

Bebauungsplan Nr. 10
"Alte Dorfstral3e”

Abschrift

Bestandteil dieses Bebauungsplanes sind die
Planzeichnung (Teil A) und

die textlichen Festsetzungen (Teil B).
Beigefiigt ist eine Begriindung (Teil C).
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