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BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 3 "MEYERSBERG" -
1.ANDERUNG

ORTSTEIL BANNETZE

DER GEMEINDE WINSEN (ALLER)

1.0 VORBEMERKUNG

Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat in seiner
Sitzung am 21.10.1993 die1.Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr.3 "Meyersberg"

in Bannetze beschlossen.

Die Trager &ffentlicher Belange wurden am Aufstel-
lungsverfahren mit Schreiben vom 23.01.1996 betei-
ligt.

Die frihzeitige Bdurgerbeteiligung wurde am

22.06.1995 durchgefiihrt.

In seiner Sitzung am 03.09.1996 hat der Verwal-
tungsausschuB der Gemeinde dem Entwurf der
1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.3 - Ortstell
Bannetze einschlieBlich der Entwurfsbegriindung
zugestimmt und beschlossen, diese Entwurfsunterla-
gen gem. § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich auszulegen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
14.11.1996 ortstiblich bekanntgemacht. Die &ffentli-
che Auslegung erfolgte in der Zeit vom 18.11.1996 bis
zum 30.12.1996.

Der BeschluB gem. § 10 BauGB wurde vom Rat der
Gemeinde in seiner Sitzung am 22.05.1997 gefaBt.

2.0 PLANGEBIET

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 in
Bannetze wird die planmiBige Entwicklung eines
gréBeren Bereiches im Osten der gewachsenen
Ortslage fiir Wohnbebauung eingeleitet.
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A A

- Hinfer ¢em Meyersberg

GELTUNGSBEREICH M 1: 5.000

3.0 ERFORDERNIS
DES AUFSTELLUNGSVERFAHRENS

Die Gemeinde Winsen (Aller) besitzt seit Jahren eine
positive Bevélkerungsentwicklung, die deutlich tber
den im Landkreis Ublichen Werten liegt (Bevéike-
rungsentwicklung in der Gemeinde Winsen (Aller) von
1970 bis 1992 =+ 52,5 %; im Landkreis im gleichen
Zeitraum =+ 7,9 %). Zurlickzufiihren ist diese Entwick-
lung wesentlich auch auf die giinstige Verkehrsanbin-
dung sowie auf die geographische Lage in der Nihe
mehrerer Mittel- und Oberzentren und den interessan-
ten Natur- und Landschaftsraum. Vorherrschende
Wohnform ist das freistehende Einfamilienhaus. Die
Nachfrage nach Wohnbauland kann derzeit durch
qualifiziertes Bauland nicht abgedeckt werden.

Neben den Wohnnutzungen verfligt die Gemeinde
Winsen (Aller) Uber Uberdurchschnittlich viele Berei-
che flr Freizeitnutzungen, wie z.B. Wochenendhaus-
gebiete. Der interessante Natur- und Landschafts-
raum mit groBem Waldbestand und FluBlaufen, wie
der Aller, besitzt eine groBe Anziehungskraft weit tiber
das Gemeindegebiet hinaus. Die stetige Nachfrage
nach entsprechenden Nutzungen hat in friherer Zeit

zur Ausweisung weiterer entsprechender Nutzungs-
bereiche gefuhrt. Vorhandene Nutzungsansatze, wie
Wochenendhausgebiete, wurden vergréBert bzw.
aufgewertet. Die Entwicklung bzw. der Wunsch nach
weiteren und héherwertigen Nutzungen (Anpassung
der baulichen Nutzungsbereiche und -dichte sowie
des Komforts an heutigen Standard und Bedarf) ist
nicht abgeschlossen.

Neben den vorbeschriebenen Wohn- und Freizeitnut-
zungen hat sich in der Gemeinde Winsen (Aller),
neben der Land- und Forstwirtschaft, ein Gberwiegend
der Gemeindecharakteristik angepaBtes Gewerbe
angesiedelt. Die Gemeinde verfliigt somit Uber Ar-
beitspldtze in unterschiedlichen Gewerbebereichen.
Sie ist unabhingiger von konjunkturellen Schwankun-
gen. Die Gewerbe entwickeln sich in eigenstandigen
Gebieten, jedoch Uberwiegend, entsprechend der
ldndlichen Struktur, innerhalb der Siedlungsgefiige in
Dorf- und Mischgebieten. Zur Stiarkung der Region ist
es erforderlich, weitere gebietsvertrdgliche Gewerbe
anzusiedeln und den bestehenden Betrieben bei
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Bedarf Entwicklungsmdéglichkeiten zu geben.

In der Vergangenheit wurde durch verschiedene
Bebauungsplanverfahren der Flachenbedarf abge-
deckt. Ein weiterer Bedarf konnte durch innere Ver-
dichtung, d.h. durch BaullickenschlieBung, beriicks-
ichtigt werden. Die Mdglichkeit zur weiteren Bauliic-
kenschlieBung ist mittierweile nur noch begrenzt még
lich, was wesentlich auch auf Eigentumsverhdltnisse
zurickzufahren ist.

Die Baulandsituation verschérft sich stetig. Ursachen
hierfir sind zum einen gesellschaftliche Entwick-
lungen wie:

- gestiegener Wohnfidchenbedarf pro Kopf

- Zunahme und frihzeitige Familienentflech-
tung

- groBere Anzahl von Einzel-Haushalten, die
die Nachfrage nach Bauland bzw. Wohnflj-
che erhdht

- ldngere Eigenstdndigkeit dlterer Menschen
- Zunahme von Uber- und Aussiedlern
- Zuzug von AuBen und

- Zunahme der Freizeit durch Reduzierung der
wéchentlichen Arbeitszeiten, Vorruhestands-
regelungen, gestiegene Lebensdauer etc.

Als Folge vorgenannter Entwicklungen ist ein kontinu-
ierlicher Anstieg der Baulandpreise fiir Wohnnut-
zungen und andere bauliche Nutzungen zu verzeich-
nen. In den einzelnen Ortsteilen kann der Eigenbedarf
teilweise aus dem Bestand heraus nicht mehr befrie-
digt werden. Zum einen beabsichtigt die Gemeinde
durch weitere Neuaufstellungen von Bauleitplanen die
Situation in den Griff zu bekommen. Zum anderen soli
durch die Mdglichkeit zur nachtriaglichen Verdichtung
der Druck verringert werden.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bau-
leitpldne aufzustellen bzw. zu &dndern, sobald und
soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist. Hierbei sind nach § 1 Abs. 5
BauGB unter anderem die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung (Nr.
1), die Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung bei Vermei-
dung einseitiger Bevolkerungsstrukturen, die Eigent-
umsbildung weiter Kreise der Beviélkerung und die

Bevdlkerungsentwicklung (Nr. 2) und die sozialen und
kulturellen Bedirfnisse, insbesondere die Bedurfnisse
der Familien, der jungen und alten Menschen und der
Behinderten, die Belange des Bildungswesens und
von Sport, Freizeit und Erholung (Nr. 3) zu berlicks-
ichtigen.

Die Verordnung Uuber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVQ) in
der Bekanntmachung der Neufassung vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Art. 3
des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und
Ausweisungen und Bereitstellungen von Wohnbau-
land vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466), regelt die
Fragen der Uberbaubaren Grundsticksfiichen neu
und sieht die Neuordnung der GeschoBflichenbe-
rechnung vor.

Bei der GeschoBflachenberechnung sind auf der
Grundlage der BauNVO 90 im Bebauungsplan die
Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollgeschos-
sen (anderen Geschossen), einschlieBlich der zu
ihnen gehérenden Treppenrdume und einschlieBlich
ihrer Umfassungswande, nicht mitzurechnen soweit
im Bebauungsplan keine abweichende Regelung
getroffen wird.

Das heiBt, daB z.B. ein DachgeschoB, dessen anre-
chenbare Grundflache nicht mehr als 2/3 der darunter-
liegenden Ebene ausmacht, bei Anwendung der
BauNVO 90 ausgebaut werden darf, auch wenn
hierdurch bisher die zuldssige Baudichte Uberschritten
wurde. Es wird somit die Mdglichkeit geschaffen,
vermehrt Wohnraum bzw. nutzbaren Raum zu errich-
ten, ohne daB die erforderliche Grundstlcksflache
vergréBert werden muB.

Mit der Anwendung der BauNVQ auf die Bauleitpla-
nung, verbunden mit vorbeschriebener Regelung,
sieht die Gemeinde die Mdglichkeit, dem dringend
bendtigten Baulandbedarf bzw. dem dringenden
Bedarf an weiterer Wohn-, Gewerbe- und Freizeitfla-
che durch Verdichtung bereits vorhandener Gebiete
entsprechen zu kdnnen.

Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat daher fur
alle Bebauungspldane die Anpassung der Planungen
an die neue BauNVO vorgesehen. Mit diesem Verfah-
ren soll die BauNVO 90 fur den Bebauungsplan Nr. 3
"Meyersberg" Anwendung finden.

UMWELT- UND NATURSCHUTZ

Durch Bebauungen und Flachenbefestigungen
werden die Aufnahmeféahigkeit des Bodens fur anfal-
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lende Regenwasser herabgesetzt sowie Lebensraum
fur Pflanzen und Tiere reduziert. Mit der BauNVO 90
ist eine Grundstiicksversiegelung nicht mehr im
gleichen Umfang wie friher méglich. Die zuldssige
Versieglung wird auf ca. 150 % der zul#ssigen Grund-
flache fur Hauptgeb&ude eingeschrankt (Ausnahme-
regelungen sind mdéglich).

Durch Anwendung der BauNVO 90 auf die Bauleitpla-
nung der Gemeinde wird somit eine UberméaBige
Versiegelung von Grundstticken verhindert. Die
Belange der Umwelt gewinnen an Gewicht, auch in
bebauter Ortslage.

NUTZUNGSVERTEILUNG

Bei der Uberarbeitung der BauNVO wurde bei ver-
schiedenen Paragraphen eine Anpassung an heutige
Nutzungsanforderungen bzw. eine Klarstellung der
Regelungen vorgenommen. So wurden z.B. die
ausnahmsweise zulassungsfihigen Nebenanlagen
ohne Festsetzungen im Bebauungsplan auf fernmel-
detechnische Anlagen und Anlagen fur erneuerbare
Energien erweitert. Die Zulassigkeit von Anlagen flr
sportliche Zwecke in allgemeinen Wohngebieten,
Kerngebieten, Gewerbegebieten und reinen Wohnge-
bieten wurde erleichtert etc.

Die Bauleitplanung der Gemeinde soll an die gednder-
ten "Nutzungsanforderungen und -zuldssigkeiten"
angepaBt werden. Grundsitzliche Anderungen der
Nutzungsverteilung, -zuldssigkeit und -struktur der
einzelnen Baugebiete sind mit der Anwendung der
BauNVO 90 nicht verbunden. Wohngebiete dienen
weiterhin vorwiegend dem Wohnen und Gewerbege-
biete weiterhin der gewerblichen Nutzung.

Andere wesentliche Anderungen der BauNVO 90 sind
lediglich fir Neuaufstellungen von Bauleitpl&nen von
Bedeutung. Sie betreffen daher dieses Anderungsver-
fahren nicht.

VEREINHEITLICHUNG DER RECHTSGRUNDLAGE

Da bei Bauleitplanungen die jeweils zur Zeit des
Aufstellungsverfahrens geltende Baunutzungsverord-
nung anzuwenden ist, gelten heute fiir die Bebau-
ungsplane der Gemeinde Winsen (Aller) die unter-
schiedlichen Baunutzungsverordnungen aus dem
Jahre 1962, 1968, 1977, 1986 und fiur aktuelle
Bebauungsplane die BauNVO des Jahres 1990.

Bei unterschiedlichen Bebauungspldnen sind daher
unterschiedliche Fassungen und aufgrund von einer
Vielzahl von Bebauungsplandnderungen auch inner-

halb einzelner Bebauungspldne unterschiedliche
Fassungen der BauNVO anzuwenden.

Mit der Anpassung aller Bebauungspldne an die
BauNVO 90 verfolgt die Gemeinde Winsen (Aller)
gleichzeitig das Ziel, durch eine einheitliche Rechts-
grundlage Rechtsklarheit fir die Bevélkerung und alle
am Baugeschehen Beteiligten zu schaffen.

4.0 EINORDNUNG IN DIE BAULEITPLANUNG

Mit der Anpassung der rechtswirksamen Bebauungs-
plane an die BauNVO 90 setzt die Gemeinde Winsen
(Aller) ihre Bemiuhungen fort, den anstehenden FI&-
chenbedarf fir die unterschiedlichen baulichen
Nutzungen, kurzfristig und ohne Beanspruchung
zusétzlicher neu zu erschlieBender Flichen, abdec-
ken zu kénnen.

Mit dieser Anderung wird auch weiterhin den Darstel-
lungen des Fi&chennutzungsplanes entsprochen. Die
Nutzungsart wird nicht verdndert. Die relevanten
NutzungsgréBen der Flachennutzungsplanung fur die
verbindliche Bauleitplanung werden berlicksichtigt.
Durch die geénderten Berechnungsgrundlagen der
BauNVO 90 und die geanderte Nutzungszuldssigkeit
bei der Erflllung der Festsetzungen ergeben sich
keine Widerspiche zum wirksamen Flachennut-
zungsplan.

5.0 GRUNPLANERISCHE BEURTEILUNG
DER PLANUNG

Negative Auswirkungen auf die Natur und den Land-
schaftsschutz sind mit diesem Verfahren nicht ver-
bunden. Der Anderungsbereich sowie das Umfeld
sind durch bauliche Nutzungen vorgepragt. Wertvolle
Bereiche fir Natur und Landschaft werden nicht
zusétzlich in Anspruch genommen. Insgesamt werden
die mdglichen Eingriffe in Natur und Landschaft mit
diesem Verfahren reduziert, so daB Kompensations-
maBnahmen nicht erforderlich sind.

Zum einen bewirken die Planungen, daB zur Abdec-
kung des Flachenbedarfs bedeutend weniger neue
Fldchen auf Gemeindegebiet einer baulichen Nutzung
zugefiihrt werden brauchen. Zum anderen findet der
Natur- und Landschaftsschutz im Plangebiet in der
Form Bericksichtigung, daB der versiegelbare
Grundstiucksbereich deutlich reduziert wird.

Insgesamt ist somit von positiven Auswirkungen fir
die Umweit aufgrund dieser Bebauungsplanédnderung
auszugehen.
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6.0 KONZEPT UND FESTSETZUNGEN
DES BEBAUUNGSPLANES

Die wesentlichen Auswirkungen fiir den rechtskréfti-
gen Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch
Zugrundelegung der BauNVO 90 werden nachfolgend
erlautert. Auf Hinweise zu Anderungen, die fur eine
Neuaufstellung von Bauleitplanen von Bedeutung sind
(zusatzliche "Regelungsméglichkeiten"), wird verzich-
tet.

AUSWIRKUNGEN FUR DEN GELTUNGSBEREICH

§ 12 Die Unzuldssigkeit fur Stellplatze und Gara-
gen fur Lastkraftwagen und Kraftomnibusse in
reinen Wohngebieten sowie fir Kraftfahrzeu-
ge mit einem Eigengewicht Uber 3,5 Tonnen
in allgemeinen Wohngebieten wird auf
Anhénger dieser Fahrzeuge ausgedehnt.

Die Ausdehnung entspricht den heutigen Nutzungsan-
forderungen an die Baugebiete. Verbunden hiermit ist
eine starkere Beriucksichtigung des Ruhebedlirfnisses
der Bevilkerung. Entsprechende Nutzungen sollen
ausschlieBlich in geeigneten Bereichen wie z.B.
Gewerbe- oder Mischgebieten  untergebracht
werden.

§ 15 Die Unzulassigkeit baulicher und sonstiger
Anlagen, die bisher u.a. gegeben war, wenn
hiervon  Beldstigungen oder Stérungen
ausgehen koénnen, die nach der Eigenart des
Baugebietes im Baugebiet oder dessen
Umgebung unzumutbar sind, wird dahinge-
hend erweitert, daB die baulichen und sonsti-
gen Anlagen solchen Belastigungen und
Stérungen nicht ausgesetzt werden durfen.

Nutzungen mit unterschiedlichem Stérungs- und Emp-
findlichkeitspotential missen bei Entwickiungen sich
gegenseitig berlicksichtigen und gegebenenfalls ihre
Emissionen reduzieren oder hdhere Immissionen in
Kauf nehmen. Gemengelage; Gebot der gegenseiti-
gen Ricksichtnahme.

Durch die bereits vorherrschende bauliche Nutzung
ist fur den Geltungsbereich von keiner ge&dnderten
Nutzungszulissigkeit aufgrund des § 15 der BauNVO
90 auszugehen.

§4 Die ausnahmsweise Zuldssigkeit der Nutzun-
gen des reinen Wohngebietes wird auf Anla-
gen fur sportliche Zwecke erweitert. In allge-
meinen Wohngebieten, Kerngebieten und
Gewerbegebieten sind Anlagen flir sportliche

Zwecke nun generell zuldssig.

Mit dieser Erweiterung der Nutzungszuléssigkeit wird
dem gestiegenen Freizeitaufkommen und dessen
sinnvolle Ausgestaltung auf wohnungsnahen Fiéchen
Rechnung getragen. AusschlieBlich zentral, auf hier-
far "besonders” vorgesehenen Flachen, entwickelte
Sportanlagen férdern den Individualverkehr und
beinhalten aufgrund gréBerer Entfernungen eine
gréBere Hemmschwelle fiur eine sportliche Betéti-
gung. Die Nutzungen und zuldssigen Nutzungen im
Umfeld van zukinftig méglichen Sportanlagen werden
durch geltende Gesetze und Vorschriften (Sportanla-
gen Larmschutzverordnung - 18. BimSchV) ge-
schitzt.

VERGNUGUNGSSTATTEN

Fir Vergnigungsstétten ist mit der BauNVvVO
90 abschlieBend geregelt, daB diese in Klein-
siedlungsgebieten, reinen Wohngebieten,
allgemeinen Wohngebieten und Industriege-
bieten nicht zuldssig sind, daB diese in
Mischgebieten nur in Uberwiegend gewerblich
geprégten Teilen lediglich als kerngebietsun-
typische Vergnilgungsstatten aligemein
zuldssig sind, daB diese in besonderen
Wohngebieten, Dorfgebieten und nicht Uber-
wiegend gewerblich geprégten Mischgebiets-
teilen lediglich als nicht kerngebietstypische
Vergnigungsstatten ausnahmsweise zuldssig
sind und daB diese in Gewerbegebieten in
jeglicher Art ausnahmsweise zuléssig sind.

Vergnigungsstatten wie z.B. Spielhallen haben in der
Vergangenheit besonders in den Stddten immer
wieder starke Konflikte hervorgerufen. Zum einen ist
dieses auf Larmstdérungen zurlckzufiihren, zum
anderen auch auf die Nutzungsstruktur in Baugebie-
ten, die durch entsprechende Vergniigungsstitten
mehr oder weniger negativ beeinfluBt wird. Die Ent-
wicklung geht in jlingerer Zeit dahin, daB sich auch in
landlich geprégten Gegenden Vergniigungsstatten in
Baugebieten mit Wohnnutzungen etablieren. Dieser
Entwicklung soll in Winsen (Aller) mit Ubernahme der
BauNVO 90 (entsprechend hiermit geltender Nut-
zungsverteilung in unterschiedlichen Baugebieten)
entgegengewirkt werden. Vergnigungsstatten sollen
vorrangig den zentralen Bereichen zugeordnet
werden. Hier kann auch ein durch diese Nutzung
steigendes Verkehrsaufkommen ohne gréBere St6-
rungen von WohnstraBen besser bewdltigt werden
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und &ffentlicher Parkraum genutzt werden.

§ 14 Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Neben-
anlagen ohne Festsetzungen im Bebauungs-
plan wird auf fernmeldetechnische Anlagen
sowie auf Anlagen fiir erneuerbare Energien
erweitert.

Mit diese Anderung findet die fernmeldetechnische
Kommunikation, deren Entwicklung sich in die entle-
gensten Bereiche bereits vollzogen hat und der ein
erhebliches Wachstumspotential fiir die Zukunft
vorausgesagt wird, eine gebuhrende Berucksichti-
gung. Negative Auswirkungen werden, ebenso wie bei
Anlagen fir erneuerbare Energien, nicht erwartet, da
es sich um keine generelle Zuldssigkeit handelt. Die
ausnahmsweise Zulassigkeit beinhaltet immer auch
eine Priifung bezuglich denkbarer Stérungen.

Erneuerbare Energien sind fir unsere Zukunft von
besonderer Bedeutung. Dies besonders bei Betrach-
tung der Gefahren und Umweltbelastungen, die mit
den heute Uberwiegenden Energielieferanten (Ol,
Gas, Kohle, Atom) verbunden sind und deren teilwei-
se begrenzten Vorkommen. Die Nutzung erneuerba-
rer Energien soll durch das Baurecht nicht unnétig
behindert werden.

§ 20 (3)Bei der Berechnung der zuldssigen GeschoB-
flachen sind nunmehr die Fldchen in Nicht-
vollgeschossen nicht mehr mitzurechnen,
soweit im Bebauungsplan keine abweichende
Regelung getroffen wird.

Mit dieser gednderten Berechnungsformel wird eine
Verdichtung bestehender Baugebiete ermdglicht, die
sich auf die stadtebauliche Gesamitsituation auswirkt.
Die mégliche bauliche Nutzfliche pro Hektar nimmt
zu, die Bevélkerungsdichte eines Baugebietes kann
sich erhbhen.

Diese Verdnderungen wirken einer allgemeinen
Tendenz, die zu einer Entvdlkerung einzeiner
Wohngebiete fiihrt, entgegen. Die Entwicklung aller
Baugebiete zeigt deutlich auf, daB der Wohnfldchen-
bedarf pro Person zunimmt und somit eine zuneh-
mend geringere Bevdlkerung eine gleichbleibend
groBe Flache beansprucht.

Da ErschlieBungsanlagen fiir den Individualverkehr,
fur die Ver- und Entsorgung sowie die Dimensionie-
rung notwendiger Folgeeinrichtungen, wie Kinder-
spielplatz u.4. von ursprunglich gréBeren Zielzahlen
ausgingen, kann mit der Zulassung des "Ausbaus"
von Nichtvollgeschossen eine Anpassung erfolgen.

Aus der Erhéhung der Besiediungsdichte resultiert
somit nicht eine den Gebietscharakter verdndernde
Nutzungsstruktur. Die Ver- und Entsorgung des
Gebietes bleibt auch =zukiinftig gewdhrleistet. Die
ErschlieBungsstruktur muB nicht an die neuen Ver-
hiltnisse angepaBt werden. Fragen des Immissions-
schutzes stellen sich nicht neu. Da die MaBnahme
keinen zusétzlichen Eingriff in die Umwelt bedeutet,
werden Fragen des Natur- und Landschaftsschutzes
von dieser MaBnahme nicht berihrt.

Die besondere Notwendigkeit, die Wohnfliche zu
erhéhen, ergibt sich im gesamten Gemeindegebiet
eindeutig aus der Bevélkerungsentwicklung der letz-
ten Jahre. In der Gemeinde Winsen (Aller) stieg die
Bevdlkerung deutlich stérker an als im Landkreis
insgesamt. Der im Entwurf vorliegende Entwicklungs-
plan der Gemeinde Winsen (Aller) geht fur die nich-
sten 10 Jahre von einer positiven Bevdlkerungsent-
wicklung zwischen 1,2 % und 2,3 % aus (1200 bis
2300 Einwohner).

Aus dieser voraussichtlichen Entwicklung ergibt sich
fur die Gemeinde die Notwendigkeit bauleitplaneri-
scher Berlicksichtigung. Gem#&8 § 1 BauGB sind
Bauleitplane von den Gemeinden aufzustellen (oder
zu dndern), sobald und soweit es flir die stidtebauli-
che Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Insbe-
sondere zu berlcksichtigen sind bei der Bauleitpla-
nung die Wohnbedurfnisse und die Eigentumsbildung
weiter Kreise der Bevdlkerung.

Um im gleichen Zuge die Umwelt und Natur sowie die
Infrastruktureinrichtungen und Versorgungseinrich-
tungen entsprechend zu bericksichtigen (vergleiche
vorgehende Ausflihrung), soli ein Teil des Wachstums
durch den Ausbau bestehender Gebiude aufgefan-
gen werden.

GEWERBLICHE NUTZUNGEN

Die Anwendung der ge#énderten Regelung auch auf
Bereiche mit gréBerer Zuldssigkeit fir gewerbliche
Nutzungen im Gemeindegebiet, wie z.B. Mischgebie-
te, Dorfgebiete oder Gewerbegebiete, beriicksichtigt
das Erfordernis nach ausreichend wohnungsnahen
Arbeitsplatzen. Die Anzahl der Arbeitsplétze je Betrieb
ist in den letzten Jahren ebenfalls durchschnittlich,
stetig zurlickgegangen. Mit dem § 20 Abs. 3 der
BauNVO 90 werden existierenden Betrieben gebiets-
vertraglich Entwickiungsmdéglichkeiten am Standort
gegeben. Die Verhéltnisse zwischen den unterschied-
lichen Nutzungen im Gemeindegebiet, bezlglich
Siedlungsdichte und Bauvolumen, bleiben erhalten.
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§ 19 Bei der Ermittlung der bebaubaren (versiegel-
baren) Grundfliche sind nun die Grundfla-
chen von Garagen und Stelipldtzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb
der Geldndeoberfliche, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, mitzu-
rechnen. Die zuldssige Grundfliche darf
durch die Grundflachen der vorbezeichneten
Anlagen um bis zu 50 % Uberschritten wer-
den, hichstens jedoch bis zu einer Grundfia-
chenzahl von 0,8, soweit im Bebauungsplan
keine abweichende Regelung getroffen wird.

Soweit der Bebauungsplan nichts anderes
festsetzt, kann im Einzelfall von der Einhal-
tung der vorgeschriebenen Grenzen, bei
Uberschreitungen mit geringfligigen Auswir-
kungen auf die natlrlichen Funktionen des
Bodens oder wenn die Einhaltung der Gren-
zen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Grundsttcksnutzun-
gen fuhren wirde, abgesehen werden.

Ziel dieser Regelung ist, die versiegelten Grund-
stiicksteile méglichst gering und somit die Grundwas-
serneubildungsrate und Freiflachen fiir Pflanzen und
Tiere mdglichst hochzuhalten. Besonders in der l&dnd-
lich geprdgten Gemeinde Winsen (Aller) ist eine groB3-
flachige Grundsticksversiegelung untypisch und nicht
erforderlich. Die Belange der Natur und des Umwelt-
schutzes sollen stiarker an Bedeutung gewinnen.

UBERSCHREITUNG DER GRUNDFLACHENZAHL

Bei der sehr niedrigen Grundfldchenzahl von 0,2 im
Geltungsbereich wird die fur Versiegelungen mit der
BauNVO 90 zur Verfugung stehende Flidche vielfach
nicht ausreichen bzw. bereits durch die Bestandsnut-
zung Uberschritten. Zur Berlcksichtigung der Bau-
struktur und Umweltbelange ist eine Anhebung der
Grundflachenzahl, die auch groBflachigere "Hauptge-
bdude" ermdéglichen wirde, nicht vorgesehen. Zur
"Konfliktiésung" wird bei der Grundflichenzahl von
0,2, bei Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen (vergleiche texiliche Festsetzung), eine
Uberschreitung der Grundflichenzahl um bis zu 100
% zugelassen. Hierdurch bleiben z.B. weiter zurick-
liegende Garagen mit ihren Zufahrten (unabhingig
vom Bestandsschutz) zuidssig. Gleichzeitig wird der
Versiegelungsanteil reduziert.

§ 11 Fir die Zulassigkeit von Einkaufszentren und
Verbrauchermirkten betrdgt der Regelgrenz-
wert nun 1200 gqm GeschoBfldche. GréBere

Einrichtungen sind nur in Kerngebieten und
entsprechenden Sondergebieten zuldssig.

Mit dieser Anderung wird das Niedersichsische
Landesraumordnungsprogramm beriicksichtigt,
welches vorsieht, daB Umfang und Zweckbestimmung
von Einzelhandels- und GroBprojekten der jeweiligen
Stufe der Gemeinde mit zentralértlicher Bedeutung zu
entsprechen haben und ausgeglichene Versorgungs-
strukturen nicht wesentlich beeintrachtigen drfen.
Der mit groBen Einzelhandelsanlagen verbundene
Liefer- und Kundenverkehr soll aus den Anlieger- und
untergeordneten SammelstraBen ferngehalten wer-
den. Eine entsprechend verbesserte Versorgung der
Bevélkerung ist hier nicht von Néten und die Entwick-
lung von zentralen Versorgungsbereichen fiir diejeni-
gen Aufgaben verbunden mit Dienstleistungen,
die nicht wirtschaftlich Uber das gesamte Gemeinde-
gebiet verteilt sind, soll nicht verhindert werden.
Weiter wird durch die Neuregelung das Ortsbild und
Landschaftsbild, geprdgt durch kleingliedrigere
Gebdude, stérker berticksichtigt.

7.0 VER- UND ENTSORGUNG

Mit der Anpassung an die BauNVO 90 sind keine
grundlegenden Auswirkungen fir die Ver- und Ent-
sorgung verbunden. Die Ver- und Entsorgung wird
Uber ausreichend dimensionierte Leitungsnetze bzw.
in geeigneter Weise in anderer Form sichergesteilt
(Bestandsnutzungen). Da die Nutzungsdichte je
Gebdude bzw. je Grundstick friher deutlich hdher
war, steht nun ein Potential zur Verfligung, welches in
Anspruch genommen werden kann. Kapazitatsgren-
zen einzelner Ver- und Entsorgungseinrichtungen
werden nicht Gberschritten.

71 ABWASSERBESEITIGUNG

Der Ortsteil Bannetze ist an die zentrale Abwasserbe-
seitigungsanlage angeschlossen.

7.2  ELEKTRIZITATSVERSORGUNG

Die Elektrizitatsversorgung wird durch die HASTRA
sichergestellt (Stellungnahme vom 13.02.1996).

7.3 TELEKOM

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes
sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und
BaumaBnahmen anderer Leitungstridger ist es not-
wendig, daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maBnahmen im Planbereich der Deutschen Telekom,
Niederlassung Hannover, mindestens 6 Monate vor
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Baubeginn schriftlich angezeigt werden.
8.0 SCHALLSCHUTZ

In der Nahe des Allgemeinen Wohngebietes ist ein
SchieBstand fiur sportliche Zwecke angegliedert.

Inwieweit Bedenken des Schallschutzes bestehen, ist
im Einzelfall abzuklaren. Die in der Larmschutzver-
ordnung fur Sportanlagen (§18 BImSchV) vorgege-
benen Lidrmschutzwerte sind einzuhalten.

9.0 BODENORDNENDE MASSNAHMEN
Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

10.0 KOSTEN

Kosten fur die Durchfihrung dieser Bebauungsplan-
adnderung entstehen fiir die Gemeinde nicht.

11.0 VERFAHRENSVERMERKE
ZUR BEGRUNDUNG

Die Begriindung wurde ausgearbeitet von der
Planungsgemeinschaft P & R

OlbersstraBe 2 30519 Hannover

Tel. 0511/83 58 60

Hannover, den 27.8.1995

Uberarbeitete Fassung vom 15.11.1996

Der Rat der Gemeinde Winsen (Aller) hat diese
Begrindung in seiner Sitzung am 22.05.1997 be-

schlossen.

(Aller), den 22.05.1997

or Stéver)

11.0 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

TEIL A

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Anderungen an den zeichnerischen Festsetzungen
erfolgen nicht.

TEIL B
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die textlichen Festsetzungen werden wie folgt er-
ganzt:

11.1  HINWEIS AUF DIE FASSUNG DER BAU-
NUTZUNGSVERORDNUNG

FUR DAS PLANGEBIET GILT DIE BAUNUT-
ZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) IN DER
BEKANNTMACHUNG DER NEUFASSUNG
VOM 23.01.1990 (BGBL. I. S. 132), ZU-
LETZT GEANDERT DURCH ARTIKEL 3 DES
GESETZES ZUR ERLEICHTERUNG VON
INVESTITIONEN UND DER AUSWEISUNG
UND BEREITSTELLUNG VON WOHNBAU-
LAND VOM 22.04.1993 (BGBL. |. S. 466).
11.2 UBERSCHREITUNG GRUNDFLA-
CHENZAHL

DER

INNERHALB DER BAUFLACHEN MIT DER
GRZ VON 0,2 DARF DIE ZULASSIGE
GRUNDFLACHE BEI VERWENDUNG
WASSERDURCHLASSIGER BODENBELA-
GE MIT EINER VERSICKERUNGSFAHIGEN
FLACHE (Z.B. FUGENANTEIL) VON
MINDESTENS 40 % ODER EINEM AB-
FLUSSBEIWERT VON LUINTER 0,5 DURCH
DIESE FLACHEN UM BIS ZU 100 %
UBERSCHRITTEN WERDEN.
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12.0 VERFAHRENSVERMERKE
ZUR SATZUNG

PRAAMBEL

AUFGRUND DES § 1 ABS. 3 UND DES § 10 DES
BAUGESETZBUCHES (BAUGB)INVERBINDUNGMIT
§ 40 DER NIEDERSACHSISCHEN GEMEINDE-

ORDNUNG (NGO) HAT DER RAT
DER GEMEINDE WINSEN (ALLER) DIESE
1.ANDERUNG DES BEBAU-
UNGSPLANES NR. 3 ORTSTEIL/
BANNETZE "MEYERSBERG", BESTEHEND

AUS DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN (TEIL
B), ALS SATZUNG BESCHLOSSEN.

~YNERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WINSEN (ALLER) HAT
IN SEINER SITZUNG AM 21.10.1993 DIE AUFSTEL-
LUNG DER 1.ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLA-
NES NR. 3 "MEYERSBERG" BESCHLOSSEN.

SATZUNGSBESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WINSEN (ALLER) HAT
IN SEINER SITZUNG AM 22.05.1997 NACH PRU-
FUNG DER BEDENKEN UND ANREGUNGEN NACH
§ 3 ABS.2 BauGB DEN BEBAUUNGSPLAN ALS
SATZUNG NACH § 10 BauGB SOWIE DIE BE-
GRUNDUNG BESCHLOSSEN.

7
C

DER BEBAUUNGSPLAN IST GEMASS § 11 ABS, 1
UND 3 BauGB AM AN B A8
ANGEZEIGT WORDEN.

FURDENBEBAUUNGSPLAN WURDE EINE VERLET-
ZUNG VON RECHTSVORSCHRIFTEN GEMASS § 11
ABS. 3 BauGB
BER-BURCH ——___ KENNTLICH - GEMACH-
FEN-TEILE NICHT GELTEND GEMACHT.

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

DER VERWALTUNGSAUSSCHUSS DER GEMEIN-
| DE WINSEN (ALLER) HAT IN SEINER SITZUNG AM
- 03.09.1996

DEMENTWURFDESBEBAUUNGSPLANESUNDDER

ENTWURFSBEGRUNDUNG ZUGESTIMMT UND

DEREN OFFENTLICHE AUSLEGUNG GEMASS § 3

ABS. 2 BauGB BESCHLOSSEN. ORT UND DAUER

DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG WURDEN AM

14.11.1996 ORTSUBLICH BEKANNTGEMACHT.

DER ENTWURF DES BEBAUUNGSPLANES UND

DER BEGRUNDUNG HABEN VOM 18.11.1996 BIS

ZUM 30.12.1996

GEMASS § 3 ABS. 2 BauGB OFFENTLICH AUSGELE-

GEN.

DEN 22.05.1997

BEITRETENDER BESCHLUSS

DER RAT DER GEMEINDE WINSEN (ALLER) IST IN
SEINER SITZUNG AM __. . DEN IN DER
GENEHMIGUNGSVERFUGUNG VOM __._ . |
AZ AUFGEFUHRTEN
AUFLAGEN/ MASSGABEN/ AUSNAHMEN BEIGE-
TRETEN. DER BEBAUUNGSPLAN HAT ZUVOR
WEGEN DER AUFLAGEN/ MASSGABEN VOM
e .____BIS OFFENTLICH AUSGE-
LEGEN. ORT UND DAUER DER OFFENTLICHEN
AUSLEGUNG WURDEN AM __.__. _ ORTSUB-
LICH BEKANNTGEMAGCHT.

WINSEN (ALLER), DEN __.___

(L.S.)

(GEMEINDEDIREKTOR)
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