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Bebauungsplan Wolthausen Nr.4, ,FaBweg-Nord*“, Winsen/Aller

1 Vorbemerkungen

»Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen. In ihr sind die Ziele, Zwecke und we-
sentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen.*

Die folgende Begriindung zum Bebauungsplan Wolthausen Nr.4 ,,Fassweg-Nord“ beschrinkt
sich dementsprechend auf den Inhalt und dessen Auswirkungen auf das Plangebiet und die
betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange.

2 Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Der Rat der Gemeinde Winsen/Aller hat am 21.4.1998 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Wolthausen Nr.4 ,,Fassweg-Nord* mit textlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften
beschlossen.

Mit dem Bebauungsplan wird ein insgesamt ca. 5,1 ha grofies ,,Allgemeines Wohngebiet"
ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um eine geordnete stidtebauliche Entwicklung in der
Gemeinde Winsen/Aller, OT Wolthausen zu gewahrleisten.

Er schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebauung der Fliachen im Plange-
biet und fiir die Herstellung der notwendigen Erschliefungs- und Ver- und Entsorgungsanla-
gen.

Aufgestellt wurde der Bebauungsplan, um den kurzfristigen Bedarf nach Wohnbauflidchen in
der Gemeinde nachzukommen.

2.1 Standortwahl

Ausgehend von der vorzufindenden Siedlungsstruktur der Gemeinde erweist sich dieser

Standort fiir die geplante Wohnbebauung aus stiddtebaulicher Sicht als giinstig.

Sie wird durch folgende Kriterien bestimmt:

— Die Grundstiicke stehen zeitgerecht zur Verfiigung.

— Der Anschluf} an die ErschlieBungsanlagen des Ortes ist mit geringem Kostenaufwand
moglich.

— Die Fldchen bieten Anschluf} an die innerdrtliche Erschliefung.

— Stédtebaulich positive Arrondierung des Ortsrandes
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Bebauungsplan Wolthausen Nr.4, ,.FaBweg-Nord*, Winsen/Aller

3 Allgemeine Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Ziel der Planung ist eine ,,geordnete stidtebauliche Entwicklung®, d.h., planungsrechtliche
Absicherung der erforderlichen Nutzung.

Zielsetzung der Gemeinde ist es, die begonnene Entwicklung zum Ausbau und zur Verbesse-
rung von Wohnstandorten weiter voranzutreiben. Dazu wird in ausreichendem Malle Bauland
ausgewiesen, um den Bediirfnissen der Einwohner Rechnung zu tragen. Es kommt dabei be-
sonders darauf an, zeitgerechte, attraktive und familienfreundliche Wohnstandorte auszuwei-
sen.

Durch die geplante Bebauung soll der Ort abgerundet und eine weitere zusammenhingende
Verdichtung der Wohnbebauung erreicht werden. Im Ortsteil Wolthausen soll zudem der in-
nerdrtlichen Eigentumsbildung Rechnung getragen werden.

Zweck der Planung ist deshalb die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Faktoren:
1. ,eine geordnete stidtebauliche Entwicklung®,

d.h., Festsetzung und Ausweisung einer sinnvollen planungsrechtlich und erschlieBungs-
technisch abgesicherten Wohnbaufliche (allgemeines Wohngebiet gemiB3 § 4 BauNVO);

N

. Befriedigung der bestehenden Nachfrage nach Baugrundstiicken zur Wohnbebauung;
3. ,,Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt*,

4. d.h., Beriicksichtigung regionaler Siedlungsstrukturen und -dimensionen zur harmoni-
schen Einpassung des Plangebietes in die Umgebung

5. Abrundung des Gesamtbildes der Ortschaft Winsen/Aller OT Wolthausen unter Beibe-
haltung der vorhandenen Baustrukturen und des Gesamtbildes, d.h., stiddtebauliche Ver-
traglichkeit und rdumliche Anbindung zu bestehenden angrenzenden Nutzungen

6. Forderung der Verkehrssicherheit durch geeignete Mafinahmen
7. Vertretbarer 6kologischer Eingriff in Natur und Landschaft und dessen Umsetzung.
8. Es verlangt die Beschrinkung der Versiegelung durch Verkehrsflichen auf unerlédBliche

Flachenanteile und die Anlage von verkehrsbegleitenden Griin als Bestandteil der erfor-
derlichen AusgleichsmafBnahmen.
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Bebauungsplan Wolthausen Nr.4, , FaBBweg-Nord“, Winsen/Aller

4 Planungen iibergeordneter Stellen (nach § 1 Abs. 4 BauGB)

Der Bebauungsplan ist nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen.

Das RROP! beschreibt im Pkt. 03.1 die Gemeinde Winsen/Aller als ,,Gemeinde mit der be-
sonderen Entwicklungsaufgabe Erholung®. Damit hat die Gemeinde die Aufgabe der Siche-
rung und Entwicklung von iiber den eigenen Bedarf hinausgehenden Anlagen und Einrichtun-
gen fiir die Erholung der Bevélkerung.

Das RROP enthilt folgende fiir das Plangebiet zutreffende Grundsitze und Ziele:

D 1.2 - 01.1 ,,Die stddtebauliche Entwicklung soll, den jeweiligen Erfordernissen entspre-
chend, bedarfs-, funktions- und umweltgerechten Anforderungen geniigen.*

01.3 ,Die Entwicklung neuer Wohnbaubereiche hat unter Beriicksichtigung von
Umweltbelangen sowie Energie- und kostensparender verkehrlicher und sonsti-
ger Anbindungen an Infrastruktureinrichtungen und Dienstleistungen zu erfol-
gen.

01.4 ,,.Die gemeindliche Bauleitplanung hat auf ortsbildpragende Strukturen Riicksicht
Zzu nehmen.*

C9 -08 ,In den Gebieten mit besonderer Bedeutung fiir Erholung hat sich die land-
schaftsgebundene Infrastruktur nach Art, Erscheinungsbild, Umfang und Nut-
zungsintensitit den landschaftlichen Gegebenheiten anzupassen.*

D9 -01 ,Dem Erholungsbediirfnis der Bevélkerung ist neben der Erholung in der freien
Landschaft auch innerhalb der Siedlungsgebiete durch die ......... angemessene
Ausweisung und Gestaltung von weiteren Freirdumen (Griinflachen ...... u.a.)
Rechnung zu tragen. Hierzu sind insbesondere die Mittel der Bauleitplanung
auszuschépfen.*

D10-01 ,Natur und Landschaft sind in ihrer Funktionsvielfiltigkeit sowohl im besiedel-

ten als auch im unbesiedelten Raum .... zu erhalten, zu pflegen und zu entwik-
keln. Raumbeanspruchende Vorhaben aller Art im Planungsraum haben auf die
Leistungsfdhigkeit und Regenerierbarkeit des Natur-, ......... und Bodenhaushal-
tes, aufdas ......... Landschaftsbild Riicksicht zu nehmen.
Eingriffe in Natur und Landschaft diirfen nur erfolgen, wenn sie unvermeidbar
sind und im Falle der Unvermeidbarkeit und Erheblichkeit Ausgleichs- oder Er-
satzmaflnahmen vorgenommen werden.” (Anwendung der Eingriffsregelung des
§ 8 a BNatSchG)

Der Ortsteil Wolthausen liegt auerdem im Gebiet mit besonderer Bedeutung fiir die Land-
wirtschaft (D 3.01). Als HauptverkehrsstraBe mit iibergeordneter Bedeutung durchquert die
Bundesstrale 3 den Ortsteil Wolthausen in Nord-Siidrichtung ohne das Plangebiet zu tangie-
ren.

Weitere Funktionen sind im RROP nicht festgelegt.

! Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Celle 1993
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Bebauungsplan Wolthausen Nr.4, , Falweg-Nord“, Winsen/Aller

Im LROP? Niedersachsen sind fiir das Plangebiet nachfolgende Ziele zutreffend:

B3 ,Lindliche Riume
-01 sind ....... so zu entwickeln, daB} ihre

- entwicklungspotentiale und wirtschaftliche Leistungsfiahigkeit nachhaltig
gestarkt,

- Siedlungs- und Infrastruktur bedarfsgerecht gestaltet und weiterentwickelt,

- naturrdumliche Potentiale und 6kologische Funktionen nachhaltig gesichert und
verbessert werden.

-02  Entwicklung der Raum- und Siedlungsstruktur, die

-der...... Weiterentwicklung von ..... Dorfern dient sowie zur Funktionsstirkung
der ..... Grundzentren beitrigt;

- die funktionale Arbeitsteilung durch Sicherung und Ausbau der zentralértlichen
Funktionen der ..... Grundzentren stérkt und weiterentwickelt und ..... eine
ausreichende Wohnraumversorgung im funktionalen Zusammenhang zu
Versorgungseinrichtungen sichert;

- Standort- und Lebensqualitiit verbessernde Infrastruktur gewahrleistet ....;
und

- die Erholungsfunktion verbessert und erhilt .....

Diesen Grundsitzen und Zielen der Raumordnung und Landesplanung ist der Bebauungsplan
Wolthausen Nr.4 ,,Fassweg-Nord“ soweit wie moglich anzupassen.

5 Entwicklung aus dem Fkichennutzungsplan (gemiB § 8 Abs. 2 BauGB)

Grundsitzlich sind Bebauungsplidne (verbindliche Bauleitpldne) aus dem Flichennutzungs-
plan (vorbereitender Bauleitplan) zu entwickeln.

In der 9. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Winsen/Aller, genehmigt durch
die Bezirksregierung am 14.01.1998, wurde die Fliche des Plangebietes als ,,Wohnbaufldche
W “ ausgewiesen.

Damit entwickelt sich der Bebauungsplan wie gefordert aus dem Flichennutzungsplan.

Durch diesen Bebauungsplan wird keine abweichende Flichendarstellung geplant, ein Anzei-
ge- oder Genehmigungsverfahren ist somit in diesem Aufstellungsverfahren nicht notwendig.

6 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

6.1 Die des Plangebietes

Das Plangebiet ,,Fassweg-Nord“ befindet sich am nordlichen Ortsrand von Wolthausen und
wird iiber den FaBweg, der das Plangebiet im westlichen Bereich durchquert, mit Win-
sen/Aller verbunden. Ostlich des Plangebietes befindet sich Wohnbebauung und Gebiude mit
landwirtschaftlicher Nutzung. Diese Gebdude grenzen direkt an die B3, welche durch
Wolthausen hindurch Celle und Bergen verbindet. Stidlich des Plangebietes ist bereits neuere
Wohnbebauung in Form von Hauszeilen (Einfamilien- und Doppelhéuser) vorhanden. Im
Norden ist noch Landwirtschaftliche Nutzfliche vorhanden, die auch weiterhin erhalten blei-
ben soll.

? Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen, Teil I, vom 02.03.1994 mit der Erginzung von 1998
InfraPlan Celle WAINFRACEL\WINSEN\FASWEG\B\BPFASSV6.doc 6




Bebauungsplan Wolthausen Nr.4, , FaBweg-Nord“, Winsen/Aller

Das Plangebiet ist derzeit noch in seinem Bestand als Landwirtschaftliche Nutzfldche (Anteil
ca. 5,1 ha) vorhanden.

6.2 Riumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes (= Plangebiet) muf3 so abgegrenzt wer-
den, daf} die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden.

Es besteht somit funktionell aus einer Fliche von 5,09 ha, die durch die Anliegerstralie
»FaBweg in einen groBen Ostlichen und einen kleinen westlichen Teil getrennt wird.

Das Plangebiet liegt in der Flur 5 der Gemarkung Wolthausen und besteht aus den Flurstiicken
33/1 und teilweise 78/3, 19/1, 30 sowie 45/1 und hat eine Fliche von 50.919 m?.

6.3 Siedlungsstruktur

Die zukiinftige Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhédusern orientiert sich weitgehend an
der vorhandenen Siedlungsstruktur der angrenzenden Wohnbebauung.

6.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Westen von dem FaBBweg durchquert. Hieriiber erfolgt die Erschlie-
Bung sowohl fiir den kleinen westlichen Teil und fiir den groBen 6stlichen Teil iiber eine Er-
schliefungsstrafle in Ost-West-Richtung, von der Stichwege und Wendehdmmer abzweigen.

Fiir die innere ErschlieBung des Plangebietes wird entsprechend EAE 85/95° eine Fahrbahn-
breite von 4,75 m als ausreichend angesehen. Diese Fahrbahnbreite 14t die Begegnung von 2
Pkw bei unverminderter Geschwindigkeit (50 km/h) bzw. von Lkw und Pkw bei verminderter
Geschwindigkeit (40 km/h) zu. Der Einsatz weiterer geeigneter Mallnahmen zur Verkehrsbe-
ruhigung - z.B. Fahrbahnversitze - ist im Rahmen des ErschlieBungsplanung zu prizisieren.

Die Wendeanlagen sind so dimensioniert, daf} sie auch fiir Versorgungsfahrzeuge (z.B. Miill-
fahrzeuge) genutzt werden kénnen.

Fiir die Einmiindungen werden die erforderlichen Sichtdreiecke im Bebauungsplan festge-
setzt.

Beiderseits der Fahrbahn, die als Mischflidche ausgebildet wird, d.h. alle Verkehrsteilnehmer
sind gleichberechtigt, werden Griinflichen mit zweierlei Funktion angeordnet. Zum einen
dienen sie der Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen, zum anderen werden sie so ausgebildet, da} sie im vorderen Teil als temporire nicht
versiegelte Stellfldchen fiir Besucher genutzt werden kénnen, so daf3 auf eine planungsrechtli-
che Ausweisung von Besucher-Stellplitzen auf 6ffentlichen Flichen verzichtet werden kann.
Der temporire Verkehrsberuhigungseffekt durch abgestellte KFZ wird positiv in Kauf ge-
nommen.

Auf die Erlaubnispflicht fiir die mit der Regenwasserbeseitigung verbundenen Gewésserbe-
nutzung gemiB §§ 2, 3, 4 und 10 Nieders. Wassergesetz wird hingewiesen.

Der im Norden verlaufende Fuf3- und Radweg, der das Plangebiet an die B3 anschlief3t, wird
im Rahmen der ErschlieBungsplanung so ausgebaut werden, daB3 ein Befahren mit Kraftfahr-
zeugen ausgeschlossen werden kann.

} Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstraien - EAE 85/95 Ausgabe 1985, erginzte Fassung 1995 der
Forschungsgesellschaft fiir Strafien- und Verkehrswesen Arbeitsgruppe StraBenentwurf
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Bebauungsplan Wolthausen Nr.4, , Faweg-Nord*, Winsen/Aller

6.5 Ver- und Entsorgungsanlagen

Die technische Infrastruktur wird nach dem zu erwartenden Umfang dimensioniert und kann
an die vorhandenen Einrichtungen angeschlossen werden.

Fiir die bestehende technische Infrastruktur des Ortes ist demnach eine héhere Auslastung zu
erwarten.

Die Gemeinde Winsen/Aller verfiigt iiber folgende Einrichtungen der Ver- und Entsorgung:

— Wasserversorgung: Die Trinkwasserleitung ist vorhanden und die Stromversorgung
Osthannover GmbH kann die Erweiterung vom bestehenden
Ortsnetz aus erméglichen.

Abwasserversorgung: In der Gemeinde Winsen/Aller wird eine zentrale Abwasserent-
sorgung vorgenommen und liegt im Zustidndigkeitsbereich vom
Abwasserverband Matheide.

Erdgasversorgung: Durch die Leitungen der Gasversorgung konnen die geplanten
Gebdude durch die Landesgasversorgung Niedersachsen AG
entsprechend erweitert werden.

— Stromversorgung: Die Stromversorgung wird durch die SVO sichergestellt.

— Telefon: Die Anschlulerweiterungen erfolgen durch die Deutsche
Telekom AG Celle. Diese ist min. 6 Monate vor Baubeginn zu
benachrichtigen.

— Abfallentsorgung: Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Celle sicherge-
stellt.

6.6 Eigentumsverhiltnisse

Die Grundstiicke der Planflache befinden sich im Privateigentum. Eine Umsetzung der Pla-
nung wird durch Bauleitplanung und ErschlieBungsplanung problemlos méglich.

6.7 Zustand von Natur und Landschaft

6.7.1 Landschaftsstruktur und Geliinderelief, Biotoptypen

Der siidwestliche Teil des Ldkrs. Celle liegt in der naturrdumlichen GroBeinheit (Region)
»Weser-Aller-Flachland, in der Haupteinheit der ,,Aller-Talsandebene“ (nach MEISEL; Na-
turrdumliche Gliederung Deutschlands, 1960). Darauf aufbauend wird die ,Aller-
Talsandebene* im Landschaftsrahmenplan (Ldkrs. Celle, 1991) in kleinfldchigere Landschaft-
seinheiten unterteilt.

Der Ort Wolthausen (zu Winsen/Aller gehorig) liegt mit dem Plangebiet in der Landschaft-
seinheit “Wolthausener Niederung* (627 - n. MEISEL 1960)

Der Nordrand des Siedlungsraumes von Wolthausen liegt dabei westlich des Ortze-
Urstromtales, welche die ,,Wolthausener Niederung®“ teilt. Die Landschaftseinheit der
,»Wolthausener Niederung®“ wird vorwiegend von frischen oder feuchten Gleybdden (frither
m.0.w. anmoorig, lehmunterlagert) beherrscht.

Ohne menschliche Einfliisse wiirde sich eine natiirliche Waldgesellschaft des Eichen-
Hainbuchenwald feuchter Pragung einstellen.
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Bebauungsplan Wolthausen Nr.4, ,,FaBweg-Nord“, Winsen/Aller

Das Plangebiet selbst weist bei einer durchschnittlichen Hohe von ca. 40 m ii. NN keine nen-
nenswerte Neigung auf. Das Relief ist insgesamt vor Ort nur sehr schwach Richtung Osten

geneigt.
Das Planvorhaben selbst beriihrt jedoch keinen wertvollen Natur- oder Landschaftsraum.

Der tiberwiegende Teil des Plangebietes wird geschlossen als Acker genutzt, der westliche
Rand zum Teil als Stellfliche und Verkehrsraum (Fassweg). zum ldndlichen Wohnen (Kri-
henberg) und zum Teil in Form von Hausgérten. Das Gebiet ist ansonsten nach Siiden und
Osten hin bereits von moderner lockerer Wohnbebauung begrenzt, der Nordwesten von der
Kreis-

stralle (Winsen-Wolthausen). Nach Westen und Norden hin bestimmt ungegliederte Acker-
nutzung das Gesamtbild.

Das Plangebiet ist aufgrund dieser Nutzungsformen hinsichtlich des Landschafts- und Ortsbil-
des als gering einzustufen.

6.7.2 Boden und Geologie (Bodengenese)

Ausgangsmaterial fiir die Bodenbildung im Gebiet sind fluviatile Sande (des Pleistozéns und
des Holoz#dns) in m.o.w. starker Méchtigkeit iiber fluviatilen Ablagerungen der Niederter-
rassen aus der Weichsel - Kaltzeit. Darunter befinden sich in tieferen Schichten im Wechsel
glaziflufiatile, sandig-kiesige und schluffig/tonige Ablagerungen, die bereits aus der Saale-
und Elsterkaltzeit stammen. Speziell um Wolthausen und Winsen/Aller findet man in grofer
Tiefe, als Ablagerungen des Tertidrs und der Kreidezeit, noch Gips, eisenhaltige Bander und
darunter auch Steinsalzvorkommen. Anmoorige Gley-Braunerde am Rand der Mittelterrasse
sind hier bei Grundwassernihe bestimmend. Die pH-Werte liegen im sauren Bereich. Der
Boden besitzt fiir die Verhéltnisse im Landkreis Celle ein mittleres landwirtschaftliches Er-
tragspotential (laut RROP des Landkreises Celle, 1993; Erliauterungskarte 2, D 3. Landwirt-
schaft, S.35).

Der iiberwiegende Teil der Fldchen (ca. 9/10) werden dabei ackerbaulich genutzt. Der Rest
(ca. 1/10) wird bereits von Verkehrsfldchen iiberprigt.

Der Boden bekommt in den noch unbebauten Teilen insgesamt eine mittlere oder geringe Be-
wertung, bei mittlerem Gefdhrdungspotential.

6.7.3 Klima und Luft

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Ortslage. Die Luft ist aufgrund der grofiraumigen land-
wirtschaftlichen Nutzung bei Gehélzarmut nur durch sehr geringe Immissionen beeinfluf3t.

Der Luftaustausch ist durch keine Hindernisse oder besondere Geldndeformungen behindert.
Starkwinde aus West bis Nord konnen aufgrund der Geholzarmut ungehindert angreifen. An
das zu beplanende Gebiet grenzen nur im Stiden und Osten bereits sehr locker-bebaute Wohn-
gebiete an.

Positiv beeinfluBt wird das Gebiet durch den Einflu der Ortzeniederung, die als Kaltluft- und
Frischluftentstehungsgebiet zu einer Verbesserung des Mikroklimas fiihrt.
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Der mittlere Jahresniederschlag liegt um Winsen/Aller (mittlere Aller) bei 710 mm (Mittel-
wert der Jahre 1931-1960). Wobei im Ubergangsbereich zwischen atlantischem und binnen-
landischem Klima dennoch ein sommerliches Niederschlagsdefizit besteht.

6.7.4 Wasser/Hydrologie

Im Plangebiet selbst befinden sich keine FlieB- oder Stillgewiisser.

Als Grundwasserleiter (,,Aquifer) sind im Untersuchungsraum vor allem die pleistozinen
Ablagerungen der Saale- und Weichseleiszeit von Bedeutung, die hier flichendeckend ver-
breitet sind.

Das Talsandgebiet der Aller und die nahe Niederungen der Ortze sind von Natur aus ein Ge-
biet mit sehr groBen Grundwassermengen. Die Méchtigkeit der grundwasserfiithrenden Schicht
betrdgt im Mittel 30 m. Schluff- und Geschiebemergellagen sind in diesem Bereich nur sehr
schwach ausgebildet, so ist das Wasserleitvermdgen sehr grof} ist (aus dem ,,Landschaftspla-
nerischen Beitrag zum Flachennutzungsplan‘ der Gemeinde Winsen/Aller).

Auf den ackerbaulich genutzten Gleybéden liegt die Grundwasserneubildungsrate im Unter-
suchungsgebiet mit rund 200-250 mm/Jahr relativ hoch. Das Schutzpotential der Grundwas-
seriiberdeckung kann jedoch nur als ,,mittel“ eingeschétzt werden (s. dazu auch unter ,,Boden”
....), da die Sorptions- und Pufferkraft der oberen Schichten nicht zu gering ist (laut Wasser-
wirtschaftlichen Rahmenplan ,,Nordlich der Aller®).

Unterhalb von Sand- und Kiesschichten sind erst in grofierer Tiefe stabil-grundwasserleitende
Tonschichten eingelagert, die eine Gliederung in verschiedene Grundwasserstockwerke be-
wirken. Generell ist das Untersuchungsgebiet als grundwassernaher Geestrand einzustufen.

Die GrundwasserflieBrichtung ist hier grofirdumig nach Siiden und Siidosten in das Einzugs-
gebiet der Aller und Ortzeniederung gerichtet.

Das Plangebiet liegt laut RROP des Landkreises Celle in der grofrdumig gezogenen Fliche
mit besonderer Bedeutung fiir die Wassergewinnung. Alle raumbedeutsamen Maflnahmen
sind in diesem Sinne abzustimmen.

6.7.5 Vegetation und Biotoptypen

Die Bestandsaufnahme erfolgte im Mirz 1998 nach dem Nds. Kartierschliissel fiir Biotop-
typen (Hrsg. NLO, 1994).

Tabelle 1: Ermittelte Biotoptypen im Plangebiet

Biotoptyp -  Bemerkungen / Bewertungen
L - 5 = , . .
Acker gesamter Anteil des | Ackerkulturen auf Gleyboden, intensive Beregnung: Wintergetreide, Ruben, Mais u.a.
=AS Gebictes , darin eingelagert der Fassweg, er teilt als asphaltierte Verkehrsfldche (ca. 1400 m?) am
ca. 50.919 m? Westrand die Ackerfliche , an diesem Westrand existiert bereits eine versiegelte Stellflache
fur die Landwirtschaft (ca. 300 m?) — die Feldraine sind sehr schmal ohne Gehtlze
|Bachensumme | - sp919me |

Fast das gesamte Plangebiet wird intensiv landwirtschaftlich genutzt, was einen z.T. negativen
EinfluB} auf den Naturhaushalt und die Entwicklung von Artengemeinschaften zur Folge hat.
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7 Festsetzungen des Bebauungsplanes (gemiB § 9 Abs. 1 BauGB)

Um die Zielvorstellungen fiir die Nutzung des rdumlichen Geltungsbereiches zu verwirkli-
chen, sind im qualifizierten Bebauungsplan gemaf § 30 (1) BauGB nachfolgende Festsetzun-
gen gemill § 9 BauGB erforderlich.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,,Allgemeines Wohngebiet” gemdl § 4 (1) BauNVO mit Einschrin-
kungen festgesetzt.

Zulassig sind gemiB § 4 Abs. 2 BauNVO:
1. Wohngebiude

Ausnahmsweise kénnen dariiber hinaus gemif § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Die Erforderlichkeit der textlichen Festsetzungen im ,,Allgemeinen Wohngebiet“ ergibt sich
vor allem daraus, daf} einerseits die Nachfrage nach Wohnbauflichen abgesichert werden muf3
und andererseits ein stiadtebaulich geordneter Ubergang zwischen der angrenzenden Wohnbe-
bauung und den vorhandenen und geplanten Verkehrswegen erforderlich ist.

7.2 MaB der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Angabe der Grundflichenzahl beschrinkt.

Die Grundfldchenzahl mit 0,3 entspricht der zuldssigen Grundflichenzahl, gemiB § 17 (1)
BauNVO fiir ,,Allgemeine Wohngebiete* {iberein. Eine Uberschreitung gemiB § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO ist nicht zuldssig, da die angestrebten Grundstiicksgréf3en, die sich an den
umgebenden Bestandsgroflen orientiert ausreichend dimensioniert sind. Die hochstzuldssige
Geschossflachenzahl GFZ wird auf 0,3 begrenzt.

Im Plangebiet wird die Anzahl der Vollgeschosse mit 1-geschossig (I) und die bauliche Nut-
zung mit Einzel- und Doppelhdusern (ED) und offene Bauweise (o) festgesetzt.

Eine stddtebauliche Anpassung an die bestehende Bebauung wird durch diese Festsetzungen
erreicht.

7.3 Uberbaubare/ nicht iiberbaubare Grundstiicksfliichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen im Plangebiet werden durch die Festsetzung von Bau-
grenzen begrenzt.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen wird der fiir den lindlichen Raum typische und auch in
Winsen/Aller vorherrschende offene Siedlungscharakter aufgegriffen und planungsrechtlich
abgesichert.

Die StraBenrdume, insbesondere die der iibergeordneten Strafen, bleiben iiberschaubar.
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7.4 Von Bebauung freizuhaltende Flichen

Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind an den Einmiindungen der ErschlieBungsstraBen
Sichtdreiecke erforderlich, die von stindigen Sichthindernissen freizuhalten sind. Aus diesem
Grund sind die nach der Empfehlung zur Anlage von ErschlieBungsstralen (EAE 85/95) fest-
gesetzten Sichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe von stindigen Sichthindernissen,
parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten. Bdume Lichtmasten u.
d. sind innerhalb der Sichtfelder moglich, sie diirfen wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf
bevorrechtigte Fahrzeuge oder Ful3gidnger jedoch nicht verdecken.

7.5 Griinflichen

Die festgesetzte Griinfliche ist als Fliche zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und son-
stigen Bepflanzungen festgesetzt.

Im Osten entsteht eine 25 m breite Griinfl4che, die durch einen 5 m breiten Pflanzstreifen von
dem restlichen Baugebiet abgegrenzt ist. Die Griinfliche steht auch weiterhin dem anséssigen
Landwirt zur Nutzung als Pferdekoppel zur Verfiigung. Der 5 m breite Pflanzstreifen wird als
ausreichender Larm- und Geruchsschutz angesehen.

Auf die Ausweisung eines Spielplatzes (6-12 Jahre) und eines Kleinkinderspielplatzes nach
niedersdchsischem Spielplatzgesetz wird verzichtet, da in zumutbarer sicher zu erreichender
Entfernung ein grofler neu ausgestatteter Spielplatz an zentraler Stelle am Feuerwehrhaus vor-
handen ist. Durch die zentrale Anordnung {ibernimmt er auch soziale Funktionen als zentraler
Treffpunkt.
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8 Stidtebauliche Daten

GroBe des Geltungsbereiches = Bruttobauland 50.919 100,0
Bisherige Nutzung des Geltungsbereichs:

- Landwirtschaftliche Nutzfldche 49.233 96,7
- Verkehrsflache 1.686 33
Summe: 50.919 100,0
Geplante Nutzung des Geltungsbereichs:

- offentlich Verkehrsflichen 7.114 14,0
- offentliche Griinflichen 7.382 14,5
—~ Nettobauland 36.423 71,5
Summe: 50.919 100,0
Aufschliisselung der geplanten Nutzung:

offentliche Verkehrsfliche: 7.114 14,0
— Fahrbahn, Wendehammer (vollversiegelt) 4.446 8,7
— FuBiweg (vollversiegelt) 609 1,2
— verkehrsbegleitender Griinstreifen (nicht versiegelt) 2.059 4,1
Bauflichen 36.423 71,5
— iiberbaubare Grundstiicksfliche (30 %) 10.927 21,5
— nicht iiberbaubare Grundstiicksfldche 25.496 50,0
Summe: 50.919 100,0

9 Auswirkungen des Bebauungsplanes und Abwigung der betroffenen Belange
(Gemif § 9 Abs. 8i.V.m. § 1 Abs. 5 u.6 BauGB)

Gemil § 1 Abs. 6 BauGB sind die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die 6ffentli-
chen und privaten Belange sowie auf die Belange der Umwelt darzulegen und gegeneinander
und untereinander abzuwidgen. Die frithzeitige Biirgerbeteiligung hat in der Zeit vom
25.06.1998 bis zum 27.07.1998 stattgefunden.
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9.1 Auswirkungen auf dffentliche Belange

9.1.1 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild
Es ist keine nachhaltige negative Beeinflussung des Orts- und Landschaftsbildes zu erwarten.

Das Plangebiet ,,Fassweg-Nord“ schliefit mit seiner geplanten Wohnbebauung den Ortsrand
zu den bestehenden Hausern ab.

Historisch wertvolle Bausubstanz wird dabei nicht {iberprdgt oder verdeckt, vorhandenes
GroBgriin wird erhalten.

Das Wohngebiet ist verkehrstechnisch giinstig und auf kurzen Wegen zu erreichen und der
AnschluB} an die vorhandene Anliegerstrafle ,,JFaBweg® ist dabei zu vertreten.

9.1.2 Belange der Wirtschaft

Durch die Errichtung der Wohnbauten im Plangebiet werden die Belange der Wirtschaft posi-
tiv beeinfluf3t.

Die regionale Wirtschaft wird bei der Errichtung der geplanten Gebédude, der Gestaltung des
Umfeldes und beim Bau der ErschlieBungsanlagen geférdert.

9.1.3 Belange der Landwirtschaft

Die Belange der Landwirtschaft verschlechtern sich, da diese Fldche jedoch durch seine um-
liegenden Bestandsbebauung fiir die weitere Entwicklung pradestiniert ist, ist die Abwigung
zugunsten einer Bebauung erfolgt, auch um eine weitere Flidcheninanspruchnahme im Auflen-
bereich zu vermeiden.

Ein Ausgleich der betroffenen Landwirte ist, wenn méglich anzustreben.

Zusitzlich wird eine 25 m breite Griinfliche im Osten zur Larm- und Geruchsabschirmung zu
dem noch in Bewirtschaftung befindlichen Landwirt festgesetzt. Aullerdem wird hiermit dar-
auf hingewiesen, daB mit auftretenden Lirmimmissionen, bedingt durch landwirtschaftliche
Tatigkeiten zu rechnen ist. Womit sich mégliche Rechtsanspriiche ausschlie8en, da der Land-
wirt Bestandsschutz erhilt.

9.1.4 Belange des Verkehrs

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt, wie bereits unter Pkt. 6.4 beschrieben, von der
vorhandenen Anliegerstral3e ,,FaBweg“ durch abzweigende Stichwege und Stichstralen. Alle
Grundstiicke werden iiber die geplanten und vorhandenen ErschlieBungsstrallen innerhalb des
Plangebietes erreicht.

Die Landwirte gelangen iiber einen Stichweg der zwischen zwei Grundstiicksparzellen hin-
durch fiihrt auch weiterhin ungehindert auf ihr im Westen angrenzendes Land.

Diese sind in ihrer Trassenfiihrung so angelegt, daB Ver- und Entsorgungsfahrzeuge das Plan-
gebiet problemlos durchfahren oder innerhalb des Wendehammers nach EAE 85/95 Pkt.
5.2.1.9 ff, geniigend Spielraum zum Wenden haben.
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9.1.5 Auswirkungen auf die Belange der Forstwirtschaft

Die Belange der Forstwirtschaft sind nicht betroffen, da sich keine Gehélze im Plangebiet
befinden.

9.2 Soziale Infrastruktur

Durch den Bau von Wohngebduden und die zusétzliche Ansiedlung von Bevélkerung wird die
soziale Infrastruktur der Gemeinde besser ausgelastet.

Einrichtungen wie Kindergarten und Schule erfahren durch den Zuzug bzw. durch den Zu-
wachs an Kindern eine bessere Auslastung ihrer Kapazititen.

Durch die Personengruppe der Erwerbstétigen erhoht sich die Nachfrage nach technischer und
sozialer Infrastruktur, d.h., dal Méglichkeiten zur Freizeitgestaltung fiir die Familien in aus-
reichendem Maf3e vorhanden sein miissen, um diesem Bediirfnis nachzukommen.

9.3 Auswirkungen auf private Belange

GemiB § 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung bei der
Aufstellung der Bauleitpldane zu beriicksichtigen. Dies betrifft auch die Vermeidung der Be-
eintrdchtigung der Wohn- und Lebensqualitét der in der Nachbarschaft wohnenden Menschen.
Diese Vorgabe wird durch die 0.a. Mainahmen planerisch beriicksichtigt und im Zuge der
Baugenehmigungsverfahren beaufsichtigt.

Dabei kommt es besonders darauf an, mégliche Nachteile fiir die angrenzende Wohnbebauung
auszuschlieflen.

Durch die Wohnbebauung des Plangebietes kommt es langfristig zu keinerlei Stérungen oder
Beléstigungen fiir die angrenzenden Wohngebiete. Durch die Abrundung des Ortsrandes der
Gemeinde erhoht sich deren Attraktivitit, da hierdurch ein geschlossenes Ortsrandbild ent-
steht.

Die vorgesehene Entwicklung 148t keine negativen Auswirkungen auf private Interessen er-
warten.

9.4 Auswirkungen auf Umweltbelange und Umweltvertriiglichkeit

Die Umsetzung des Bebauungsplanes 14t Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes durch
Uberbauung/Versiegelung mit Gebiuden und Zufahrten erwarten. Um die Anforderungen an
die Belange von Umweltschutz, Naturschutz und Landschaftspflege in angemessener Weise
zu beriicksichtigen, sind grundsitzlich erhebliche Beeintrachtigungen der Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes so weit wie moglich zu vermeiden oder, wo
dieses nicht eingehalten werden kann, auszugleichen.

Das Verhiltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht wird durch die §§
8 a - ¢ des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) geregelt und wird damit zum Bestandteil
der Bauleitplanung. (Siehe auch Rd. Erl. d. Nds. MS u. d. MU v. 20.04.95)

Richtlinie ist dabei § 1 BNatSchG, im Zusammenhang mit §§ la und 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB
n.F.. Maflgebend dafiir ist dabei die Legaldefinition eines ,,Eingriffs* in § 7 NNatG, wonach
durch die Bebauung im Plangebiet Beeintrdchtigungen der Schutzgiiter zu erwarten sind und
nach § 10 Abs. 1 - 3 NNatG ausgeglichen werden miissen bzw. nach § 12 NNatG an anderer
Stelle Ersatz geschaffen werden muf, unter Beriicksichtigung der Regelungen des § 9 Abs. 1
BauGB n.F..
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Betroffene Schutzgiiter / Funktionen und Werte:

Der Naturhaushalt wird in den Bereichen des Plangebietes, derzeit noch Acker, ganz allge-
mein auf ca. 36.423 m? (den Nettobaufldchen), negativ beeintréchtigt.

Auf den neu tiberbaubaren Teilen des Nettobaulandes (WA, max. iiberbaubare 30 % von
36.627 m? = d.h. auf 10.927 m?) und auf der neuen versiegelten Verkehrsflichen 3.750 m?
(Anliegerstrafle und FuBweg), erfolgt damit ein mefbarer Eingriff, so dal dort ein einfacher
Wertstufenverlust eintritt (vergl. nachfolgende Tabelle).

Um zu einer realistischen Gesamtbewertung der Ausgangssituation zu gelangen, wurde eine
allgemeine dkologische ,,WS 2¢ (derzeit Acker , teilweise nur WS 3) ermittelt !

Die Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiiter sind nach den ,Naturschutzfachlichen
Hinweisen zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung™ (Hsg.: Niederséchsi-
sches Landesamt fiir Okologie, Jan. 1994 und ,Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Nieder-
sachsen, Hsg.: NLO Sept. 1994) in Form von Wertstufen aufgelistet und entsprechend den
auftretenden Beeintrachtigungen in ,.keine erhebliche Beeintrichtigung® (KEB) bzw. ,erheb-
liche Beeintrachtigung® (EB) eingestuft (s. nachfolgende Tabelle).

Die Umsetzung des Bebauungsplanes beeintrichtigt den Naturhaushalt in verschiedenen
Punkten, wie sie die folgende Tabelle wiedergibt:

‘Betroffenes Flﬁc;l:];il:g typ al W‘e‘rﬁtu’fe-_ ': " Wertstufe | Grad der Becin-
Schutzgut | in Antéilenfdérpm |~ vordem' | nach dem trichtigung
.| bauung/ Versiegelung | _ Eingriff | FEingrifl
Arten und
Lebensge- ca. 14.677 m* Naturnihe und Vor- WS 3 WS3 KEB
meinschaf- davon betroffen: kommen gefihrdeter
ten 100 % Acker Arten
Boden ca. 14.677 m? Nattirlichkeitsgrad WS 2 WS3 EB
davon betroffen:
100 % Acker
Grund- ca. 14.677 m? Nattirlichkeitsgrad WS 2 WS3 EB
% davon betroffen:
(Wasser) 1100 9% Acker
ca. 14.677 m? Nattirlichkeitsgrad WwS2 WS 2 KEB
Luft davon betroffen:
100 % Acker
Land- als allgemeine Wirkung | Naturraumtypische WS 2 WS2 KEB
schaftsbild im Eingriffsraum Vielfalt, Eigenart
und Schdnheit 7
Verschlechterung fiir den EB auf
Summe ca. 14.677 m? , Boden /Grundwasserkomplex 14.677 m*
: um eine Wertstufe auf 14,677 m?
KEB = Keine Erhebliche Beeintrichtigung , EB = Erhebliche Beeintrichtigung, WS = Wertstufe

Danach werden fiir die Schutzgiiter Boden und Grundwasser erhebliche Beeintrachtigungen
(nach § 7 NNatG), auf den iiberbauten/versiegelten Teilen der betroffenen Fléche eintreten.
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Nach dem ermittelten Umfang des Eingriffes nach BREUER (NLO, 1994) errechnet
sich, folgende Ausgleichsforderung (i.S.d. Forderungen des § 10 NNatG):

¢ Ausgehend von einer allgemeinen Wertstufenverschlechterung um ,,1* auf einem
versiegelten und iiberbauten Bereich im Umfang von max. 14.677 m* nach Umsetzung
der Planung.

e In der Summe ergibt sich fiir den Naturausgleich in Anwendung des Verfahrens nach
BREUER (NLO, 1994), bei einer Fakturierung mit 0,3 (naturnahe Geholzpflanzungen
vorausgesetzt), die Forderung eine Fldche fiir Ausgleichsmafinahmen von 4.403 m? im
Bebauungsplan abzusichern.

e Daneben steht dennoch weiterhin die Forderung nach Vermeidung und Minimierung
von Beeintrichtigungen im Plangebiet.

¢ Hauptzielrichtung aller MaBnahmen ist dabei eine Verringerung von negativen Wirkun-
gen, besonders auf den Schutzgutkomplex - ,,Boden und Grundwasser®.

¢ Unbedingt sind in diesem Zusammenhang die bestehenden Mdoglichkeiten der Festset-
zung von Gehdélzpflanzungen im Plangebiet selbst auszuschdpfen; so im

= privaten Grundstiicksbereich iiber Pflanzgebot nach § 178 BauGB auf ......... =1.710 m?,
= und in den randlichen Griinflichen im Osten, Norden und Westen................. =3.800 m?.
in der Summe ergibt sich daraus effektiv = 5.510 m?*

(mit Verkehrsbegleitgriin und Hecken entlang der Grundstiicksgrenzen = 7.380 m?)

Auf den durch Fettdruck gekennzeichneten Flichen kann, bei naturnaher Gehdlzauswahl
der Pflanzungen und iiber Sicherung der Pflanzstandorte, von einer deutlichen Verbesserung
der okologischen Gesamtsituation ausgegangen werden, da neben den Schutzgiitern Bo-
den/Grundwasser auch die anderen natiirlichen Schutzgiiter positiv beeinflufit werden.

Fiir die 6ffentlichen Verkehrsbereiche und Hecken an Grundstiicksgrenzen wird ebenfalls eine
moglichst naturnahe Anlage empfohlen, dennoch erméglichen diese i.d.R. keine nachhaltig zu
sichernde 6kologische Kompensation, sondern fungieren als ,,Funktionsgriin“ im Siedlungsbe-
reich (oft Fremdgeholze, ,,Formgriin und Sichtgriin“, als regelméBig geschnittene Hecken).

Der geforderte Naturausgleich (o0.a. 4.403 m?) kann danach innerhalb des Plangebietes (o.a.
5.510 m? geplant - ohne Verkehrsbegleitgriin, Funktionsgriin) abgesichert werden (vgl. dazu
auch nachfolgende Pflanzliste).

Die Umsetzung von 6kologischem Ausgleich innerhalb privater Grundstiicksfldchen, erfolgt
iiber das folgende Pflanzgebot nach § 178 BauGB n.F.:

,Jeder Grundstiickseigentiimer pflanzt einen standortheimischen, mittel-grof3kronigen
Laubbaum (oder hochstimmigen Obstbaum) und 5 standortheimische Grofistrducher,
bezogen auf je 400 m? angefangene Grundstiicksfliche, an geeigneter Stelle innerhalb
seines Baugrundstiickes*

Die notwendige naturnah-gestaltete, private Griinfldche 148t sich so auf etwa 40 m? (pro ange-
fangenen 400 m? Grundstiicksfliche = 10 % anteilig) beziffern. Auf diese Weise wird der o.a.
Zielstellung zum Ausgleich nur zum Teil entsprochen.

Zusitzliche ErsatzmaBnahmen im AuBBenbereich sind danach nicht erforderlich.

InfraPlan Celle WAINFRACEL\WINSENFASWEG\B\BPFASSV6.doc 17



Bebauungsplan Wolthausen Nr.4, ,FaBweg-Nord“, Winsen/Aller

Unabhéngig von den genannten AusgleichsmafBnahmen sind die Grundsitze zu Minimie-
rung/Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen innerhalb des Plangebietes selbst um-
zusetzen:

e Private Grundstiickszufahrten sowie private und 6ffentliche Stellfliachen fiir den ruhen-
den Verkehr und Wertstoffsammelstellen sind mit grobfugigen Materialien
(AbfluBBbeiwert < 0,5) zu belegen.

e Zudem ist eine ausreichende innere Durchgriinung des Plangebietes mit geschnittenen
Hecken entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen vorzusehen und angepafit an Ver-
kehrsbereichen vorzusehen.
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Die folgende Tabelle zeigt abschlieBend eine Gesamtiibersicht zum Eingriff, zu Vermeidung und Minimie-
rung sowie AusgleichsmaBnahmen (i.S.d. NNatG) im Wirkungsgefiige auf die einzelnen natiirlichen

Schutzgiiter.

Voraussxchthche Beem- Vahl d 'Aus : exchsmaﬂnahme Notwendige
trichtigung - ‘ - Fliche,
'Grad d. Beemtrﬁchngung Art und Ortder
(EB oder KEB) : EL - ErsatzmaBnahme
Natur-/ Schutzgut. Arten und Lebenggememschaften (ontoptypen/ evt. geﬁihrdete Pflanzen- und Tierarten)
Hauptsichlich Besei- Positiv ist die Wahl der Danach ergibt sich kein notwendiger ErsatzmaBnahmen

tigung von Offenboden,
Freifldchen in intensiver
Kulturlandschaft:

14.677 m? davon:
100 % Acker

=> vor dem Eingriff

Baufliche innerhalb des
Siedlungsraumes von Win-
sen/Aller, da keine emp-
findlichen Bereiche vorlie-
gen.

Vermeidbare Beein-
trichtigungen werden
vermieden, es verbleiben

Ausgleich fiir das Schutzgut insgesamt.

sind danach eben-
falls nicht erforder-
lich.

alles WS 3 L keine auszugleichenden
=> nach dem Eingriff erheblichen Beeintrichti-
WS 3=KEB gungen.
Natur-/ Schutzgut: Boden
Bodenversiegelung und Minimierung des Versie- Danach ist ein Ausgleich fiir das Schutz- | ErsatzmaBinahmen
Uberbauung im Bereich | gelungsgrades, platzsparen- | gut notwendig: sind danach nicht
von stark Uberprigtem de Bauweise, Grobfugige 14.477 m*x 0,3 = 4.403 m? mehr erforderlich.
Naturboden Pflasterung auf Zufahrten als notwendige Ausgleichsfliiche gefor-
Max. 30 % Uberbauung | und Stellplatzen. dert.
+Versiegelung Vermeidbare Beein-
= 14.477 m? trichtigungen werden Durch Verbesserung der Bodengenese im
- . vermieden, es verbleiben | Bereich der naturnahen Pflanzungen
=> vor dem Eingriff jedoch auszugleichende (solitdre Geholze und in Heckenform) auf
alles W5 2 .. erhebliche Beeintrichti- | den Grundstiicken (1.710 m?) und auf den
= nach d_em Eingriff gungen. randlichen Griinflichen (effektiv 3.800
WS3=EB m?) sind im Plangebiet 5.510 m? moglich.
Natur-/ Schutzgut: Wasser - hier Grundwasser
Bodenversiegelung und Minimierung des Versie- Danach ist ein Ausgleich fiir das Schutz- | ErsatzmaBnahmen

Uberbauung, dadurch
Verringerung der Grund-
wassermneubildungsrate
Versiegelung max. 45%
und versiegelte Ver-
kehrsflache:
=14.477 m?

=> vor dem Eingriff

alles WS 2

= nach dem Eingriff
WS 3=EB

gelungsgrades, platzsparen-
de Bauweise, Grobfugige
Pflasterung bei Zufahrten
und Stellplitzen.

Vermeidbare Beeintriich-
tigungen werden vermie-
den, es verbleiben jedoch
auszugleichende erhebli-
che Beeintrichtigungen.

gut notwendig:

14.477 m*x 0,3 = 4.403 m?

als notwendige Ausgleichsfliche gefor-
dert.

Der Ausgleich erfolgt gleichsinnig wie flir
Schutzgut Boden und ist als Komplex zu
betrachten.

Dimpfung der Schadstoffmobilisierung
und Schadstoffeintrige im Bereich der
naturnah zu entwickelnden Gehdlzpflan-
zungen (5.510 m?). Positive Auswirkun-
gen auf die Grundwasserqualitéit durch
Beendigung der intensiven Ackernutzung.

sind danach nicht
mehr erforderlich.
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Bebauungsplan Wolthausen Nr.4, ,,Falweg-Nord“, Winsen/Aller

Voraussnchtllche Beem—

. Wahl der AusgleichsmaBnahme
1 notwendige Flﬁchengrﬁl)e notwen-

Natur-/ Schutzgy_Luft (1m weiteren Sinne dle klemkllmatlsche Sltuatlonl

- Notwendige
Flﬂche, Artund
Ort der Ersatz-

Kaum erhthte Schadstoff-
und Staubbelastung durch
lockeres Wohnen und
geringes Verkehrsauf-
kommen, gegeniiber in-
tensiver landwirtschaftli-
cher Nutzung allgemein.
=> vor dem Eingriff
alles WS 2
=> nach dem Eingriff
WS 2=KEB

Minimierung des Versie~
gelungsgrades, platzsparen-
de Bauweise und Verkehr-
serschlieBung, in Kombina-
tion mit Griingestaltung.

Danach ergibt sich kein notwendiger Aus-
gleich fiir das Schutzgut.

Positive Auswirkungen auf den Lufthaus-
halt (Mikroklima) im Umfeld der naturna-
hen Pflanzungen, der Heckenpflanzungen
und der zentralen Griinfliche.

Ersatzmafinahmen
sind danach nicht
erforderlich

Natur-/ Schutzgut: Landschaftsbild - nach Eigenart, Vie

1falt, Naturnihe (auch Urspriinglichkeit des Ortsbildes)

Boden-Grundwasser

Die Aufgabe der bisheri- | Funktionsgerechte randliche | Danach ergibt sich kein notwendiger Aus- | Ersatzmafinahmen
gen Nutzung (Ackerfl4- Begriinung der Verkehrs- gleich fur das Schutzgut. sind danach nicht
che) und Umwandlung in | wege und des Plangebiets- erforderlich
ein locker bebautes randes nach Westen und
Wohngebiet verschlech- | Norden mit hochstimmigen
tert das Ortsbild nicht in | standortheimischen Laub-
diesem Teil von Win- biumen.
sen/Aller.
= vor dem Eingriff
alles WS 2
= nach dem Eingriff
WS2=KEB
Allgemein iiber alle Quéliiétlv im Plangebiet | Orts-und zeitnah wirksame Ausgleichs- | Keine notwendig
Schutzgiiter = um max. mafBnahme auf giner Gesamtfliche von v
eine Wertstufe schlech- ' 5.510 m?, im Plangebiet moglich.
ter, EB fiir -

EB= Erhebliche Beeintrichtigung, KEB= keme erhebllche Beemtrﬂchtlgung, WS bkologlsche Wenstufe
WS 1 = skologisch hochwertiger Zustand.
WS 2 = mittlere 8kologische Wertigkeit, bereits durch menschliche Nutzung stark iiberprigt.
WS 3 = dkologische Funktionen kaum vorhanden, sehr starke, naturferne Uberprigung.

In der Gesamtsumme wird eine Kompensation fiir den natiirlichen Schutzgutkomplex Boden-
Grundwasser erreicht. Dies erfolgt iiber eine Kombination von MaBnahmen auf den Stufen
von Vermeidung, Minimierung und Ausgleich (von etwa 5.510 m?) im Plangebiet. Dies tiber-
steigt die erforderliche Ausgleichsfliche, entsprechend der Bilanzierung nach BREUER
(NLO, 1994). Es findet damit eine quantitativ und qualitativ hinreichende Kompensation aus
naturschutzfachlicher (i.S.d. § 10 NNatG) und damit bauleitplanerischer Sicht, 1.S.d. §§ 1 und

la des BauGB, statt.
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Bebauungsplan Wolthausen Nr.4, ,,FaBweg-Nord*, Winsen/Aller

Anlage zum Bebauungsplan ,,Falweg-Nord“, Gemeinde Winsen/Aller

Geholzauswahl

fiir standortgerechte Bepflanzungsmafinahmen im Siedlungsbereich

Biume als Solitire und fiir Baum-Strauch-Hecken

Acer campestre
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa

Betula verrucosa/pendula

Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Feldahorn (auch Hecke)
Spitzahorn

Bergahorn

Schwarzerle
Sandbirke/Hangebirke
Hainbuche (auch fiir geschnittene Hecke)
Gemeine Esche
Vogelkirsche

Stieleiche

Eberesche (auch Hecke)
Winterlinde
Sommerlinde

| Striiucher_in unterschiedlicher Mischung fiir Heckenanlagen

Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ilex aquifolium
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus

Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa obtusifolia
Rosa pimpinellifolium
Rosa vulgaris

Salix caprea

Salix fiminalis
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Berberitze

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

HaselnuB3

Eingriffeliger Weifiddorn

Gemeines Pfaffenhiitchen

Stechpalme (immergriin)

Gemeiner Liguster (nicht fiir Spielplatz)
Gemeine Heckenkirsche

Friihblithende Traubenkirsche

Schlehe

Hundsrose (nicht fiir Spielplatz)
Stumpfblittrige Rose

Bibernellrose

Gemeine Heckenrose (nicht fiir Spielplatz)
Salweide

Korbweide

Traubenholunder (nicht fiir Spielplatz)
Schwarzer Holunder

Gemeiner Schneeball (nicht fiir Spielplatz)

| Bodendecker
Rosa arvensis Kriech-Rose
Vinca minor Immergriin
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10 Begriindung der textlichen Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen, wie sie im folgenden unter Pkt. 10.1 wiedergegeben sind, prizi-
sieren die gemifl § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 30 BauGB hinreichenden und notwendigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nach Art und Maf ihrer baulichen Nutzung.

Die textlichen Festsetzungen dienen damit der Klarstellung von Festsetzungen der Planzeich-
nung und der stiddtebaulich geordneten Zuordnung von besonderen Zweckbestimmungen in-
nerhalb der zuldssigen Nutzung wie sie durch das BauGB und durch die BauNVO vorgesehen
sind.

Damit sollen sie konfliktverhindernd die verschiedenen Méglichkeiten der baulichen Nutzung
im Plangebiet nebeneinander ermdglichen.

10.1 Textliche Festsetzungen
10.1.1 FASSUNG DER BAUNUTZUNGSVERORDNUNG

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen basieren auf der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Neufassung vom 23.01.1990 (BGBL. S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel
III des Gesetzes zu Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. 1 S. 466).

10.1.2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

10.1.2.1 ALLGEMEINES WOHNGEBIET WA

Im WA-Gebiet (Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO) ist nur Wohnbebauung zulissig.

Ausnahmsweise kénnen dariiber hinaus gemif § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

10.1.2.2 GEBAUDE UND RAUME FUR FREIE BERUFE

In dem festgesetzten WA-Gebiet sind ausnahmsweise Rdume und Gebiude zur Berufsaus-
tibung freiberuflich Tétiger sowie Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art aus-
iben zuléssig ( § 13 BauNVO).

10.1.3 GRUNDFLACHENZAHL, ZULASSIGE GRUNDFLACHE
(§ 19 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

Abweichend von den §§ 19 und 23 ist keine Uberschreitung der Grundflichenzahl zuldssig,
weder durch Nebenanlagen noch durch andere in § 19 Abs. 4 Nr. 1-3 erwidhnte bauliche Anla-
gen.
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10.1.4 GRUNFLACHEN SOWIE FLACHEN MIT BINDUNG FUR BEPFLANZUNG
UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SON-

STIGEN BEPFLANZUNGEN

Jeder Grundstiickseigentiimer pflanzt einen standortheimischen, mittel-groBkronigen Laub-
baum (oder hochstimmigen Laubbaum) und 5 standortheimische GroBstréducher, bezogen auf
je 400 m? angefangene Grundstiicksflidche an geeigneter Stelle innerhalb seines Baugrund-
stiickes. (Pflanzliste siche Begriindung. Die Flichen sind spétestens bei Beendigung der Be-
bauung fertigzustellen. Abgénge sind gleichwertig an etwa gleicher Stelle nachzupflanzen.

e Béume:

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa

Betula verrucosa/pendula

Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

e Hecken:

Berberis vulgaris
Comus mas

Cormus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ilex aquifolium
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus padus

Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa obtusifolia

Rosa pimpinellifolium

Rosa vulgaris

Salix caprea

Salix fiminalis
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Viburmnum opulus

Feldahorn (auch Hecke)
Spitzahorn

Bergahomn

Schwarzerle
Sandbirke/Héngebirke
Hainbuche (auch fiir geschnittene Hecke)
Gemeine Esche
Vogelkirsche

Stieleiche

Eberesche (auch Hecke)
Winterlinde
Sommerlinde

Berberitze

Komelkirsche

Roter Hartriegel

HaselnuB

Eingriffeliger Weildorn

Gemeines Pfaffenhiitchen

Stechpalme (immergriin)

Gemeiner Liguster (nicht fiir Spielplatz)
Gemeine Heckenkirsche

Frithblithende Traubenkirsche

Schlehe

Hundsrose (nicht fiir Spielplatz)
Stumpfblattrige Rose

Bibernellrose

Gemeine Heckenrose (nicht fiir Spielplatz)
Salweide

Korbweide

Traubenholunder (nicht fiir Spielplatz)
Schwarzer Holunder

Gemeiner Schneeball (nicht fiir Spielplatz)

InfraPlan Celle

WAINFRACEL\WINSENWFASWEG\B\BPFASS V6.doc 23



Bebauungsplan Wolthausen Nr.4, ,,Faweg-Nord“, Winsen/Aller

e Bodendecker:
Vinca minor Immergriin
Rosa arvensis Kriech-Rose

10.1.5 SICHTDREIECKE
Innerhalb der festgesetzten Sichtflichen sind sichtbehindernde Einrichtungen, einschlief3-
lich Bewuchs, in mehr als 0,80 m Hohe unzuléssig.
Einzelbiume mit einem Kronenansatz héher 3,00 m iiber Fahrbahnmitte sind in den Sicht-
flichen sowohl auf StraBen als auch auf den Grundstiicken zuldssig.

10.2 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UBER DIE GESTALTUNG

10.2.1 DACHER

10.2.1.1 Dachform

Die Ddcher der Hauptgebdude sind als Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdécher auszufiihren.
10.2.1.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten wie Gauben, Zwerchdicher etc. sowie Dacheinschnitte sind bis zu 50 % der
Trauflange der entsprechenden Gebaudeseite zuléssig.

10.2.1.3 Dachneigung

Die Dicher der Haupt und Nebengebdude sind mit einer Dachneigung von mindestens 20
Grad auszufiihren.

Dachaufbauten sind von diesen Festsetzungen nicht betroffen.

Carports und Garagen diirfen abweichend mit Flachd4dchern ausgefiihrt werden.
10.2.14 Dacheindeckung

Fiir die Dacheindeckung sind nur kieinteilige Dachsteine oder —ziegel unter Ausschluf3 gla-
sierter Oberfldchen zuldssig.

10.2.2 EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldchen, diirfen nur als Steinmauer, als leben-
de Hecke oder als Holzzaun mit vertikaler Gliederung errichtet werden.

Die Hohe der Einfriedungen auf den Grenzen zur ffentlichen Verkehrsfliche darf 1,4 m, be-
zogen auf die Oberkante Erschliessungsstrafle bzw. nichstgelegene 6ffentlichen Verkehrsfla-
che, nicht iiberschreiten.
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PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 56, 97 und
98 der Niedersidchsischen Bauordnung (NBauO) und des § 40 der Niedersdchsischen Gemein-
deordnung hat der Rat der Gemeinde Winsen diesen Bebauungsplan Nr. 4 ,,FaBweg-Nord“,
bestehend aus der Planzeichnung und den vorstehenden textlichen Festsetzungen sowie den
vorstehenden ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung, als Satzung beschlossen.

Wi : er'l, den 22.04.1999
%Ws/}&

Biirgermeister Gemeindedirektor(ja}
Buchheister Stover
VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Winsen hat in seiner Sitzung am 21.04.1998 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 4 , Fassweg-Nord“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluf} ist gemaB § 2
Abs. 1 BauGB am18.06.1998 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Winsen, den 22.04.1999
e

Gemeindedirektor
Stover

PLANUNTERLAGE
Kartengrundlage:
Liegenschaftskarte: Gemeinde Winsen, Gemarkung Wolthausen, Flur §
Malistab: 1 : 1.000

Die Vervielfiltigung ist nur fiir eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet (§ 13 Abs. 4 des
Niederséchsischen Vermessungs- und Katastergesetzes vom 02.07.1985, Nds. GVBL. S. 187,
gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 19.09.1989, Nds. GVBI. S. 345).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebau-
lich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Straflen, Wege und Plitze vollstdndig nach (Stand
vom 03.12.1998). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit de /r,&e;gm?ﬂdenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

s
Celle den 21.04.199% e e &Q‘z}’

o =

rA

. V/ e 5
Offentlich bestellt ieur

Meyer
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PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Wolthausen Nr.4 ,,Fassweg-Nord* wurde ausgearbeitet
von

INFRA PLAN GmbH

Breite Str. 32A

29221 Celle

Tel. (05141) 9916930, Fax (05141) 9916931

Celle, den 20.04.1999
o INFRAPLAN IP-INFRA
Breite Strafle 32 a - 29221 Celle
W///\/ Tel.05141/99169-30 - Fax 99169-31
Planvérfasser 7

Kriiger

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschull der Gemeinde Winsen hat in seiner Sitzung am 16.12.1998 dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Ausle-
gung gemil § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wur-
den am04.02.1999 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom 11.02.1999 bis ein-
schlieBlich 15.03.1999 gemil § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Winsen, den22.04.1999___

/a

Gemeindedirektor
Stéver

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde Winsen hat den Bebauungsplan nach Priifung der Bedenken und Anre-
gungen gemiB § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 22.04.1999 als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

Winsen, den 22.04.1999

Biirgermeister
Buchheister

Gemeindedirektor
Stéver
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INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluf3 des Bebauungsplanes) ist geméB § 10 Abs. 3 BauGB am ..........c..c..c...
im Amtsblatt ............ccocueeueenen. bekanntgemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am .........cceeeeveevervenccrinenienne, rechtsverbindlich geworden.
WINSEN, deN ....coovuvieiciiieeiiecreee et cere e e erne s eaee e

Gemeindedirektor

VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Verfah-
rens- oder Formvorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend ge-
macht worden.

Winsen, den

Gemeindedirektor

MANGEL DER ABWAGUNG

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Méngel der Abwi-
gung nicht geltend gemacht worden.

Winsen, den

Gemeindedirektor
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