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Bebauungsplan Nr. 19 ,,Winsener StraBe*
mit ortlicher Bauvorschrift,
1. ANDERUNG

Praambel

Auf Grund der 88 1 Abs. 3 und des 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) i.V.m. den 88
10 und 58 des Niederséachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat
der Gemeinde Salzhausen die nachfolgende 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19
~Winsener Strale“, bestehend aus dem Satzungstext als Satzung beschlossen.

1. Réaumlicher Geltungsbereich
Die raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs dieser 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 19 ,Winsener Stral3e” mit ortlicher Bauvorschrift ist in dem nachstehenden
Ubersichtsplan durch eine unterbrochene schwarze Linie gekennzeichnet:
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2. Folgende textliche Festsetzung Nr. 3 des Urplans wird aufgehoben:

und MD Gebleten mit ll et
1 Wohneinheit und i }
fohneinheit betragen.

flache mindestens 400 m? zu
bieten mindestens 500 m?

3. Hinweis
Die sonstigen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 19 ,Winsener StraRe“ mit ortlicher Bauvorschrift bleiben von dieser 1. Anderung
unberdhrt.

Salzhausen, den

Birgermeisterin Gemeindedirektor

Rechtsgrundlagen

Maf3gebend sind

» das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017
+ die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017

in der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung jeweils aktuellen Fassung.
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Salzhausen hat in seiner Sitzung am 19.06.2023
den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Winsener StralRe”
mit Ortlicher Bauvorschrift gefasst. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemald 8 2 Abs. 1
BauGB am .......... ortsiiblich bekannt gemacht.

Salzhausen, den

Gemeindedirektor

Planverfasser )
Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Winsener Strale“ mit ortlicher
Bauvorschrift wurde ausgearbeitet von:

Planungsbiiro

LUneburg den SchillerstraBe 15
)
21335 Liineburg
Tel. 041 31/221949-0

Stadt-, Dorf- und Regionalplanung www.patt-plan.de

Planverfasser

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Salzhausen hat in seiner Sitzung am 19.06.2023
dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Winsener Strale“ mit Srtlicher
Bauvorschrift und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Auslegung geméaR § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
......... 2023 ortsublich bekannt gemacht. Der Entwurf der Bebauungsplananderung inkl.
Begriindung hat vom 07.07.2023 bis 18.08.2023 6ffentlich ausgelegen.

Salzhausen, den

Gemeindedirektor
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Satzungsbeschluss

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Salzhausen in
seiner Sitzung am ......... 2023 den Bebauungsplans Nr. 19 ,Winsener Stralle mit 6rtlicher
Bauvorschrift, 1. Anderung als Satzung (8 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Salzhausen, den

Gemeindedirektor

Inkrafttreten

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Winsener StraRe*“ mit 6rtlicher Bauvorschrift
wurde gemaf § 10 Abs. 3BauGBam ................. im Amtsblatt Nr. .../..... fir den Landkreis
Harburg bekannt gemacht. Der Bebauungsplan wurde damitam .................. rechtsverbind-
lich.

Salzhausen, den

Gemeindedirektor

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung der 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 19 ,Winsener Stra3e“ mit ortlicher Bauvorschrift sind Verletzungen von Vorschriften ge-
maf § 215 BauGB beim Zustandekommen des Bebauungsplans nicht geltend gemacht
worden.

Salzhausen, den

Gemeindedirektor
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Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 19 ,,Winsener StraRe“
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Stand:  Entwurf 04/2023
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Anlass und Ziel

Vor dem Hintergrund konkreter Neu- und Umbaubauwiinsche in der bebauten Ortslage
Salzhausen und der Ubergeordneten stadtebaulichen Zielsetzung, Innenentwicklungs-
potenziale zu nutzen, soll fur eine Teilflache des zentralen Siedlungsbereichs eine
wohnbauliche Nachverdichtung ermdéglicht werden, in dem auf eine Regulierung der
Anzahl zulassiger Wohnungen in Wohngebauden verzichtet wird.

Dazu ist die Anderung des seit 2006 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 19 ,Winsener
Stral3e” mit ortlicher Bauvorschrift erforderlich.

Der Bebauungsplan wird als ,Malinahme der Innenentwicklung® eingestuft und im be-
schleunigten Verfahren nach 8 13 a BauGB aufgestellt. Die notwendigen
Anwendungsvoraussetzungen werden erfillt:

» Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO betragt weniger
als 20.000 gm. Sie liegt bei rund 11.250 m? (Baugebiet 3,75 ha x GRZ 0,3).

+ Durch die Anderung des Bebauungsplans wird keine Zulassigkeit von Vorhaben be-
grindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen.

* Es bestehen aulzerdem auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Na-
tura 2000-Gebieten (FFH / EU-Vogelschutzgebiete).

* Sogenannte ,schwere Unfalle® im Sinne des § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) kénnen ausgeschlossen werden.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung dieses Bebauungsplans zu erwarten sind, gel-
ten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB (Umwelt-
bericht) kann verzichtet werden.

Lage und derzeitige Nutzung des Plangebietes

Der rund 4,1 ha grof3e Geltungsbereich der vorliegenden Plananderung umfasst den
norddéstlichen Teil der historischen Ortslage Salzhausen. Es wird Uber die zentral ver-
laufende StralRe ,Holberg“ sowie uUber die am Gebietsrand verlaufenden Stralen
»Winsener StralRe* (L234) und ,Schmiedestralle” erschlossen. Die zentrale Lage zeigt
sich in einer gemischten Nutzungsstruktur aus Wohnen, Einzelhandel und Kleinge-
werbe und Dienstleistungen.

Grundlagen der Planung
Regionale Raumordnung

Das Landesraumordnungsprogramm 2022 beschreibt als Grundsatz u.a., dass in der
Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und
die Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume er-
halten und unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt
werden sollen (2.1. 01).

Das aktuelle Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis Harburg
2025 basiert auf dem Landesraumordnungsprogramm. Salzhausen hat die Funktion
eines Grundzentrums. Die zentral6rtlichen Funktionen sind raumlich in den zentralen
Orten zu konzentrieren, zu sichern und zu entwickeln. Zudem besitzt Salzhausen die
besondere Entwicklungsaufgabe Tourismus.
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3.2

3.3

Die vorliegende Bebauungsplananderung steht den im RROP formulierten Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Salzhausen ist die Anderungsflache Teil
einer gemischten Bauflache. Die vorliegende Planadnderung betrifft nicht die Art der
baulichen Nutzung; sie kann aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt werden.

) ) : =
R = I e e B

Auszug Flachennutzungsplan i.d.F. der 38. Anderung

Bebauungsplan Nr. 19 ,,Winsener StraBe“ mit ortlicher Bauvorschrift

Der Bebauungsplan Nr. 19 ,Winsener Stral3e” mit drtlicher Bauvorschrift der Gemeinde
Salzhausen trat im Jahr 2006 in Kraft. Es handelt sich um einen einfachen Bebauungs-
plan gemal § 30 (3) BauGB, der neben der Art der Nutzung nur eine GRZ und eine
MindestgrundstiicksgroRe festsetzt. Gebaudehthe und Geschossigkeit sowie Uber-
baubare Grundstiicksflachen sind nicht festgesetzt, so dass sich diese gemafl § 34
BauGB aus der Eigenart der ndheren Umgebung ergibt. Es gilt fir die Anzahl der
Wohneinheiten eine Beschrénkung, die in den Mischgebieten im Verhaltnis zur Grund-
stuckflache definiert ist.

Fur den Anderungsbereich setzt der rechtskraftige Bebauungsplan ein Mischgebiet
(MI) mit einer Mindestgrundstiicksgrof3e von 800 m2 und einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3 bzw. 0,35 fest. AuRerdem sind pro Wohneinheit 400 m? anrechenbare Grund-
stucksflache nachzuweisen.
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4. Plananderung

Der Anderungsbereich eignet sich aufgrund seiner Lage, ErschlieBung und infrastruk-
turellen Anbindung fur eine wohnbauliche Nachverdichtung.

Dazu wird der bisherige Festsetzungsrahmen angepasst, in dem zukinftig auf die Fest-
setzung einer anrechenbaren Grundstlicksflache pro Wohneinheit verzichtet wird
(Festsetzung Nr. 3 Urplan).

Im Rahmen der nach wie vor geregelten baulichen Ausnutzung kénnen dadurch Wohn-
bauprojekte unabhangig von der der zur Verfigung stehenden Grundstickgréfie
umgesetzt werden. Die Begrenzung der Anzahl von Wohneinheiten ergibt sich dann
allein aus der nicht geanderten baulichen Ausnutzung (GRZ 0,3 bzw. 0,35) sowie aus
den Anforderungen eines Mischgebiets, dass ein gleichberechtigtes Nebeneinander
der zulassigen Hauptnutzungen voraussetzt. Der Siedlungscharakter wird somit hinrei-
chend gewahrt.

5. Wesentliche Auswirkungen und Vertretbarkeit
Durch die Plananderung wird kein erhdhter Versiegelungsgrad vorbereitet. Die Bau-
grundsticke im Plangebiet sind aufgrund ihrer Vornutzung und Bestandssituation
flachenhaft versiegelt. Der Siedlungscharakter wird durch die nicht geanderte GRZ, die
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weiterhin geltende MindestgrundstiicksgréRe (800 m2) sowie die Gestaltungsregeln der
ortlichen Bauvorschriften hinreichend bewabhrt.

Vorkommen geschutzter Tier- und Pflanzenarten kdnnen zwar nicht grundséatzlich aus-
geschlossen werden, aber es bestehen auch keine Hinweise auf Lokalpopulationen
geschutzter Arten, die Uberwiegend oder ausschlieBlich im Bereich des Plangebiets
bestehen. Fur die an diesen Lebensraum gebundenen Tiere bleibt die dkologische
Funktion ihrer Fortpflanzungs- oder Ruhestétten erhalten.

Eine Beeintrachtigung der denkmalgeschitzten Gebaude (innerhalb des Plangebiets
oder angrenzend) kann im Rahmen der baurechtlichen Zulassungsverfahren durch
Einbindung der Denkmalschutzbehérde vermieden werden. Grundséatzlich gilt, dass
gemal 8 8 des NDSchG in der Umgebung eines Baudenkmals Anlagen nicht errichtet,
geadndert oder beseitigt werden dirfen, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Bau-
denkmals beeintrachtigt wird. Bauliche Anlagen in der Umgebung eines Baudenkmals
sind auch so zu gestalten und instand zu halten, dass eine solche Beeintrachtigung
nicht eintritt.

Bodendenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt. Aufgrund der be-
reits bestehenden baulichen Uberpragung des Plangebiets ist aber davon auszuge-
hen, dass die Erhaltungsbedingungen fiir etwaige ehemalige Bodendenkmale schlecht
waren. Auf die Glltigkeit des § 14 NDSchG wird hingewiesen.

6. Bauleitplanerisches Verfahren

Am 19.06.2023 hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Salzhausen den Aufstel-
lungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19 ,Winsener Strale” mit
ortlicher Bauvorschrift gefasst. In gleicher Sitzung wurde der vorliegende Entwurf ge-
billigt und seine 6ffentliche Auslegung geméaR § 3 (2) BauGB beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes einschlie3lich seiner Begriindung hat vom
07.07.2023 bis zum 18.08.2023 &ffentlich ausgelegen. Gleichzeitig wurden die Behor-
den und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange geméanR § 4 (2) BauGB an der Planung
beteiligt.

Nach Prufung der eingegangenen Stellungnahmen hat der Rat der Gemeinde Salz-
hausenam ...... 2023 die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 ,Winsener Stral3e*
mit ortlicher Bauvorschrift sowie die Begriindung als Satzung beschlossen.
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Anlage (2 Seiten)

Textliche Festsetzungen des Urplans

Textliche Festsetzungen

1

. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Tankstellen und Vergniigungs-

statten im Sinne des § 4 a (3) Nr. 2 Bau NVO unzuldssig.

Im Plangebiet gilt bei Grundstiicken, die kleiner als die jeweils festgesetzie
Mindestgrundstiicksgréfle sind und die bereits wor Inkraftireten des
Bebauungsplanes bebaut waren, als Mindestgrundstiicksgréiie der Bestand der
Planunterlage. Sofern die bereits vorhandene GRZ zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschiusses héher als die festgesetzte war, gilt fir das betroffene
Grundstiick die GRZ des derzeitigen Bestandes.

Das Verhéiltnis anrechenbare Grundstiicksflache / Wohneinheit muf in den MI -
und MD Gebieten mit 800 m? Mindestgrundstiicksfliche mindestens 400 m? zu
1 Wohneinheit und in den Gbrigen MI - und MD - Gebieten mindestens 500 m?
zu 1 Wohneinheit betragen,

. Innerhalb der Flache fiur die Erhaltung von B&umen sind alle Laubb&dume mit

einem Stammdurchmesser ab 30cm, gemessen in 1m Héhe iber
Gelandecberflache zu erhalten. Sowohl diese als auch die als zu erhalten
festgesetzten Einzelbdume sind bei Abgéngigkeit auf demselben Grundstiick
durch mindestens 3 x verschulte Laubbdume gleicher Art nachzupflanzen,

Ortliche Bauvorschrift

§1
Allgemeine Anforderungen an Gebdude

Die AuRenwdnde der Hauptigebdude sind mit roten bis rotbraunen
Ziegelmauerwerk (3icht- oder Verblendmauerwerk in den Farbtdénen rot bis
rotbraun: RAL 2001. 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016 oder &hnliche) zu
verblenden. Fachwerk Ist zul&ssig. Naturfarbene Holzverkleidungen fiir
untergeordnete Bauteile wie Giebeldreiecke und Gauben sind zuldssig. Die
Verwendung von Feldsteinen im Sockelbereich und die Verwendung anderer
Materialien flir untergeardnete AnschluRpunkte und Details, die konstruktiv als
notwendig begriindet sind, sind zuldssig. Imitationen von Mauerwerk und
Fachwerk sind unzuldssig. Bei landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebduden ist
eine naturfarbene Holzverkleidung zul&ssig.

Die Cacher der Hauptgebdude sind als Sattelddcher oder als Walmdécher
auszubilden. Krippelwalme sind zuldssig. Dachneigungen unter 30° und tber
B0° sind nicht erlaubt. Ausgenommer hiervon sind landwirtschaftliche
Wirtschaftsgebdude. Bei Walmdachern mul die Firstldinge mindestens 60 %
der parallel zum First verlaufenden Traufldnge betragen.
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3. Zuldssig fur die Dacher der Hauptgebdude sind nur unglasierte Dachpfannen
mit den Farbténen in rot- bis rotbraun (RAL Nr. 2001, 3000, 3002, 3003, 3011,
3013, 3016 oder dhnliche} und dunkelanthrazit {RAL Nr. 7015, 7016 oder
dhnliche) sowie Reetdeckung. Nicht zuléssig als Dachdeckungsmaterialien sind
Kunststoff, Dachpappe und Metall. Ausnahmen fiir landwirtschaftliche
Wirtschaftgebdude sind bei rot bis rotbraun und dunkelanthrazit beschichteten
Metalleindeckungen zuldssig. Die Dachflachen diirfen nur mil einem Material
gedeckt werden.

4. Dachgauben dirfen insgesamt nicht breiter als 2/3 der dazugehtrigen
Trauflange sein. lhre H6he darf 1/3 der Gesamthdhe des Daches von Traufe bis
First nicht Oberschreiten. Der lichte Abstand zwischen einzelnen Dachgauben
mult  mindestens 1.20m betragen. Dachgauben sind innerhalb einer
Dachfliche einheitlich zu gestalten. Fenster in den Dachgauben sind mit
stehenden Formaten auszubilden,

5. Dachflachenfenster sind nur zuldssig, wenn sie im einzelnen nicht breiter als
1,20 m sind und insgesamt 1/3 der Trauflange der zugehdrigen Dachflédche
nicht Gberschreiten.

6. Drempel bis 30 cm sind zuldssig. Ausnahmsweise kénnen Drempel bis 50 cm
zugelassen werden, wenn die Traufe mindestens bis auf die Hihe der
Oberkante der entsprechenden Geschofidecke herunterverlegt wird.

§2
Werbeanlagen

1. Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und, sofern sie an Gebauden
angebracht sind, nur im Erdgeschol an der der Erschliefungsstrafie
zugewandten Gebdudeseite zulgssig.

2. Werbeanlagen haben sich der Fassadengestaltung unterzuordnen,

3. Werbeanlagen mit beweglichen oder wechselnden Lichtquellen sind unzuléssig.

§3

Ausnahmen
1. Die Vorschriften des § 1 Nr. 1 — 3 gelten nicht fiir Wintergarten.

2. Von den Vorschriften zu § 1 Nr. 3 dieser Satzung {Materialien und Farben der
Dachdeckung) darf zugunsten von Anlagen zur Mutzung der Sonnenenergie
abgewichen werden.

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr,
Entwurfsverfasser oder Unternehmen  vorsdtzlich oder fahrlassig eine
Baumalinahme durchfiihrt oder durchfiihren 1&Rt, die nicht den Anforderungen der
§% 1 bis 3 dieser Ortlichen Bauvorschrift entspricht. Gem&Rr § 91 (5) NBauO kénnen
Ordnungswidrigkeiten nach Abs. 3 mit einer GeldbuRe bis zu 500.000 Euro
geahndel werden.
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