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Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 13
"Dorfmitte" mit ortlicher Bauvorschrift
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Textliche Festsetzungen

1.
11

1.2

1.3

1.4

2.2

2.3

Art und Malf3 der baulichen Nutzung
Innerhalb des Plangebiets werden Vergniigungsstatten ausgeschlossen.
§ 1 (6) BauNVO und § 9 (2b) BauGB

Pro Wohngeb&ude sind 2 Wohneinheiten zulassig. Ausnahmsweise kdnnen weitere
Wohneinheiten zugelassen werden, wenn pro Wohneinheit mindestens 450 gm Grund-
stucksflache vorhanden ist.

Bei der Umnutzung landwirtschaftlicher Wirtschaftsgeb&ude oder gewerblich genutzter
Gebaude, die vor dem 31.12.2015 errichtet wurden, gilt diese Beschrankung nicht, so-
lange durch die Umnutzung der Charakter des Gebaudes nicht wesentlich verandert
wird. (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die festgesetzte GRZ darf flr gewerblich genutzte Stellplatzflachen sowie fir landwirt-
schaftliche und gewerbliche Betriebsfreiflachen bis zu einer GRZ von 0,7 tGberschritten
werden. (8 19 Abs. 4 BauNVO)

Notwendige Zufahrten zur ErschlieBung von Grundstiicken oder rickwartigen Gebau-
den sind in einer Lange von maximal 40 m und einer Breite von hdchstens 3,50 m nicht
auf die zulassige Grundflachenzahl anzurechnen. (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Zulassigkeiten im Bestand

Bei Grundstiicken, die kleiner als die festgesetzte MindestgrundstiicksgréRe sind und
die bereits vor Inkrafttreten des Bebauungsplanes bebaut waren, gilt als Mindestgrund-
stiicksgréRe der Bestand zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses.

Sofern die bereits vorhandene GRZ zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses héher als
die festgesetzte war, gilt fir das betroffene Grundstiick die GRZ des Bestandes vor
Satzungsbeschluss.

Sofern zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses Wohngebaude mit mehr als
2 Wohnungen ausgestattet waren und pro Wohneinheit unter 450 gm Grundstticksfla-
che vorhanden waren, gilt als maximale Anzahl der Wohneinheiten der Bestand zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses.

Ortliche Bauvorschrift

§1

Déacher von Hauptgebauden

(1) Innerhalb des Plangebietes sind nur Sattel-, Walm- und Krippelwalmdacher mit
gleichem Neigungswinkel der gegenuberliegenden Dachflachen zuldssig. Der Nei-
gungswinkel der Hauptdachflachen wird zwischen 30° und 50° festgesetzt. Krippel-
walme sind bis 60° zulassig.

Fur landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude sowie fir rein gewerbliche genutzte
Gebéaude ab 300 gm Grundflache sind auch geringere Dachneigungen bis zu mindes-
tens 15° zulassig.
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§2

Fir Vordacher, Dacher von unterge_(_)rdneten Bauteilen, wie Erker, kleine Giebel
(Zwerchhauser) sind ausnahmsweise Uber- oder Unterschreitungen der festgesetzten
Dachneigung zulassig.

(2) ,Negativgauben® bzw. Dacheinschnitte sind nur zulassig, soweit sie vom o6ffentli-
chen Raum nicht einsehbar sind.

(3) Dachgauben, Zwerchgiebel, Dacheinschnitte und Dachfenster dirfen in ihrer
Summe nicht l&anger als 2/3 der Trauflange der zuzuordnenden Dachseite sein.

(4) Als Dachdeckungsmaterial fiir Hauptgebaude sind nur nicht glanzende Tonpfan-
nen oder Betondachsteine zulassig. Zusatzlich sind Reet- und Griindécher zulassig.
Fur landwirtschaftliche Wirtschaftsgeb&ude und ausschlieBlich gewerblich genutzte
Gebaude sind auch andere als die oben genannten Materialien zulassig, wenn sie
nicht glanzend sind und die nachfolgend unter 5. angefiihrten Farben einhalten.

(5) Als Farbtone des Dachdeckungsmaterials sind nur rot bis rotbraun (Empfehlung
RAL 2001, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016 oder ahnliche) sowie anthrazit (Emp-
fehlung RAL Nr. 7015, 7016 oder ahnliche) zulassig. Dies gilt nicht fir Solarelemente,
Dachflachenfester und Wintergarten.

(6) Solartechnische Anlagen sind zulassig, soweit sie einen Abstand von mindestens
0,75 m zum First, zur Traufe und zu den Ortgdngen einhalten, also nicht Uber die
Dachrander hinausragen.

Fassaden von Hauptgebauden
(1) Als Material fur die Ansichtsflachen der Au3enwénde sind nur zulassig:
- Sicht- oder Verblendmauerwerk in den Farbtbnen rot bis rotbraun,
(RAL 2001,3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016 oder ahnliche),
- Holzfachwerk mit Ausfachungen in Mauerwerk in den o.a. Farbténen,
- als Gestaltelement je Fassadenseite
e maximal 40% naturfarbene, bzw. in gedeckten Farbtonen gestrichenes
Holzverkleidungen (Grau Tone: RAL Nr. 7038, 7040, 7042, 7046 oder &hn-
liche, Blau Tone RAL 5014, 5024 und ahnliche, Grin Tone RAL 6011,
6021 oder ahnliche, Rot bis Rotbraun Tone: RAL 3003, 3004, 3011, oder
ahnliche) oder
e maximal 30% in gedeckten Farbténen gehaltener Putz (Tone: RAL Nr.
Lichtgrau 7035 oder ahnliche, Perlweil3 1013, Hellelfenbein 1015 oder ahn-
liche).

(2) Drempel bis 1,0 m Hohe, gemessen an der Aul3enwand von der Oberkante Dach-
geschossdecke im Rohbau bis zum Schnittpunkt der Fassadenflucht mit der Oberkante
der Dachkonstruktion bis Oberkante Dachhaut sind zulassig, wenn die Traufe mindes-
tens bis auf die Hohe der entsprechenden Geschof3decke herunterverlegt wird.

(3) Landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude und ausschlie3lich gewerblich genutz-
te Gebaude kénnen auch mit reinen Holzverkleidungen hergestellt werden. Soweit die
Gebéaude einen Abstand von mindestens 15 m zum offentlichen StraRenraum einhalten
sind unter Beachtung der unter (1) genannten Farbgebung auch andere Materialien zu-
lassig.
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§3

84

§5

§6

Einfriedungen

Auf den privaten Grundstucken ist das Anpflanzen von Nadelgehdlzen als Einfriedung
gegenuber dem offentlichen StraRenraum und gegenlber den privaten Grinflachen
unzulassig.

Einfriedungen durfen zur Stral3enseite eine Hohe von maximal 1,50 m tber vorhande-
nem Gelande nicht Uberschreiten. Ausgenommen hiervon sind standortheimische He-
cken.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig. Bewegliche oder wech-
selnde Lichtquellen sind unzulassig.

Abweichungen

(1) Fur bestehende Gebaude, die nicht diesen Regeln entsprechen, sind An- und Um-
bauten im bisherigen Material sowie Abweichungen hinsichtlich der festgesetzten
Dachneigungen zulassig.

(2) Weitere Abweichungen von den Vorschriften der 88 1 bis 4 dieser Satzung sind
gemanR § 66 (5) NBauO zulassig, wenn die stddtebaulichen oder baugestalterischen
Zielsetzungen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

(3) Bestimmungen und Anforderungen aufgrund des Niedersachsischen Denkmal-
schutzgesetzes gehen den Bestimmungen dieser Satzung vor. Gebaude in der Umge-
bung von Baudenkmalen (8 4 NDSchG) durfen gemall § 8 NDSchG das Erschei-
nungsbild des betreffenden Denkmals nicht beeintrachtigen.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 (3) NBauO handelt ordnungswidrig, wer den aufgefiihrten ortlichen Bau-
vorschriften zuwider handelt. Ordnungswidrigkeiten konnen geman § 80 (5) NBauO mit
einer Geldbufe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Hinweise

1.

Neben den Bestimmungen dieses Bebauungsplanes richtet sich die Zulassigkeit von
Vorhaben im Ubrigen nach § 34 BauGB, d.h. wenn z.B. die Art der baulichen Nutzung
nicht festgesetzt ist, gilt bzgl. der Art der baulichen Nutzung § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Dies gilt auch fiir
die Bauweise, die Uberbaubare Grundstiicksflache sowie die Geschossigkeit bzw. H6-
henentwicklung.

Fur Baudenkmale und in der Umgebung von Baudenkmalen gelten die Anforderungen
der 88 6 und 8 Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz (NDSchG).

Fur den Fall, dass bei der Durchfiihrung von Bauarbeiten Sachen oder Spuren gefun-
den werden, bei denen Anlass zur Annahme gegeben ist, dass sie Kulturdenkmale
(Bodenfunde) sind, wird auf die unverzigliche Anzeigepflicht an eine Denkmalbehorde,
die Gemeinde oder einen Beauftragten fur die arch&ologische Denkmalpflege hinge-
wiesen. Der Bodenfund oder die Fundstelle sind bis zum Ablauf von vier Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen und vor Gefahren fir die Erhaltung des Bo-
denfundes zu schiitzen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet (8 14 Nds. Denkmalschutzgesetz — NDSchG).
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4, Die Festsetzungen, Beschrdnkungen und Verbote der Wasserschutzgebietsverord-
nung fir das Wasserwerk Westergellersen vom 11.12.1991 sind zu beachten.
Insbesondere:

Der Bau von Tankstellen mit einem unterirdischen Lagervolumen von dber 40 m3
Treibstoff ist im Wasserschutzgebiet verboten.

Der Einbau von Grundwasser- und Erdreichwdrmepumpen sowie von Warmepumpen
mit Erdsonden ist gemalR 82 (5) Ziffer 41 der Wasserschutzgebietsverordnung im Was-
serschutzgebiet verboten.

5.  Rechtsgrundlagen sind
- das Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017,
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017,
- die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990,
- die Niederséachsische Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012,
jeweils in der aktuellen Fassung
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1. ANLASS UND ZIEL

Der Ortskernbereich beiderseits der Ortsdurchfahrt im Bereich der StraRen Das Rote Feld,
Hauptstral3e, Luneburger Strale (jeweils LandesstraBe 216) von Westergellersen ist noch
weitgehend von historischer Bausubstanz vor allem aus der Zeit der 1. Halfte des 20. Jahr-
hunderts geprégt, wodurch sich ein weitgehend intaktes Ortsbild im Sinne einer regionalspe-
zifischen Baukultur ergibt.

Wahrend die meisten Siedlungsgebiete durch Bebauungspléne planmafiig erschlossen und
bebaut wurden, gab es Bereiche, in denen die Siedlungsentwicklung sukzessive und ohne
aktive planungsrechtliche Steuerung durch die Gemeinde erfolgte. In diesen Bereichen wur-
de bisher auf der Grundlage des § 34 BauGB ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile” Baugenehmigungen erteilt. Diese allméhliche Nachver-
dichtung verlief und verlauft teilweise inhomogen und flhrt zu verschiedenen stadtebaulichen
Problemen, wie hohe Verdichtung, ungeordnete ErschlieRung und insbesondere fehlende
gestalterische Einfigung in vorhandene Bausubstanz bzw. in den historisch gewachsenen
dorflichen Charakter.

Trotz dieser teilweise vorhandenen Probleme ist das Plangebiet immer noch landlich gepragt
und wird insgesamt noch in grof3en Teilen von einer regionaltypischen Baustruktur gepragt.
Um fur die Zukunft in diesem Bereich eine stadtebaulich geordnete Entwicklung sicher zu
stellen, die Westergellersen auch weiterhin als einen typischen Ort dieser Region erhélt, soll
nun ein einfacher Bebauungsplan (§ 30 BauGB) aufgestellt werden.

Ziel der Planung ist es, unter Wahrung des Gebietscharakters eine stadtebaulich geordnete
Verdichtung zu ermdglichen, wobei insbesondere folgende Teilziele angestrebt werden:
Wahrung des in weiten Teilen intakten Ortshildes

Erhaltung der ortsbildpragenden stadtebaulichen Strukturmerkmale

Sicherung der vorhandenen Nutzungsstruktur

Sicherung einer ortstypischen Dichte bei der Siedlungsstruktur

Diese Ziele sollen mit wenigen Festsetzungen im Bebauungsplan und der begleitenden ortli-
chen Bauvorschrift erreicht werden, wobei nur ein Rahmen gesetzt wird.

Da der Zulassigkeitsmafstab der vorhandenen Bebauung im Wesentlichen beibehalten wird,
erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans im vereinfachten Veranderungsverfahren geman
§ 13 BauGB.

Mit diesem Bebauungsplan werden keine Verkehrsflachen und keine tberbaubaren Grund-
stucksflachen festgesetzt. Die Art der baulichen Nutzung wird nur fur Teilflachen festgesetzt.
Insofern handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan gemaf § 30 (3) BauGB, d.h. im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben neben
den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes weiterhin nach § 34 BauGB.

2. LAGE UND DERZEITIGE NUTZUNG DES PLANGEBIETES

Das etwa 16 ha groRe Plangebiet umfasst Flachen beiderseits der L 216. Im Siden sind
auch die bebauten Bereiche an der Schuhmacherstrafle erfasst. Nordlich der L216 werden
auch die Flachen zwischen der StralRe Zum Bossel und Einemhofer Weg erfasst, sofern sie
nicht durch den Bebauungsplan Nr. 2 ,Das Ortfeld®, 2. und 3. Planabschnitt erfasst sind. Die
genaue Abgrenzung ist dem Ubersichtsplan zu entnehmen.
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Die Flachen des Plangebietes sind uberwiegend bebaut. Neben Wohnh&usern sind auch
landwirtschaftliche Betriebe und gewerbliche Nutzungen anzutreffen.

2.1 Bestandsdatenerfassung

Um hinsichtlich der angestrebten Ziele eine fundierte Grundlage zu haben, wurde eine detail-
lierte Bestandsaufaufnahme des Plangebietes erarbeitet. Auf der Grundlage einer Ortsbe-
sichtigung sowie der Auswertung der Liegenschaftskarte und des Orthofotos wurden folgen-
de Strukturmerkmale ermittelt:

e GrundstlicksgroRe

Grundflachenzahl (GRZ 1+2)

Anzahl der Wohneinheiten (WE)

Fassaden: Farbe und Material

Dachlandschaft: Form und Farbe

Die Grundflachenzahl 1 wurde aus der Liegenschaftskarte ermittelt, fir die GRZ 2 wurde
zusatzlich das Orthofoto herangezogen. Diese Ermittlungen sind aus verfahrenstechnischen
Grinden mit kleinen Ungenauigkeiten behaftet. Die Ermittlung der Wohneinheiten basiert auf
Erhebungen der Gemeinde, die aus Sicht des Bauordnungsrechts im Einzelfall geringfligig
abweichen kdnnen.

Die Bestandspléane befinden sich in der Anlage zu dieser Begrindung.

3. UBERGEORDNETE PLANUNGEN
3.1 Regionales Raumordnungsprogramm

Der Landkreis Llneburg hat sein Regionales Raumordnungsprogramm (RROP) 2003 in ein-
zelnen Themenbereichen im Jahr 2010 aktualisiert. Die 2. Anderung aus dem Jahr 2016
befasste sich nur mit dem Thema Windenergie.

Die zeichnerische Darstellung des RROP weist Westergellersen keine besonderen raumord-
nerischen Funktionen zu. Vorranggebiete
sind nicht betroffen. Die gesamte Ortslage
von Westergellersen liegt aber in einem
Vorbehaltsgebiet Erholung.

Auszug aus dem RROP

. e S e A Pl
b, S 1\-'&'
: ) i i~

Planungsbiro Patt, Lineburg www.patt-plan.de 4/11



Gemeinde Westergellersen Begriindung
Bebauungsplan Nr. 13 ,Dorfmitte” mit drtlicher Bauvorschrift Vorentwurf Februar 2019

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir den Uberwiegenden Bereich des Plangebietes
MD-Gebiet dar. Die innerortlichen Freiflachen sind weil3 dargestellt, was einer Flache fir die
Landwirtschaft entspricht. Eine kleine Teilflache sidlich der L 216 im Bereich des Knotens
mit der RentenstralRe (KreisstralR3e 18 nach Vierhdfen) ist als Wohnbauflache dargestellt. Vor
Ort stehen hier Wohnhauser, es wird aber auch Pferdehaltung betrieben, so dass auch die-
ser Bereich einer typisch dorflichen Nutzung entspricht. Im &ufRersten Westen, nordlich der
L216 und im Osten sudlich der L216 sind jeweils kleine Sonderbauflachen bzw. Sonderge-
biet landliches Wohnen sowie Reiten und Wohnen im Flachennutzungsplan dargestellt.

Die geringfuigigen Abweichungen des Bebauungsplanes vom Flachennutzungsplan sind ei-
nerseits die Flachen fir Gemeinbedarf (kulturelle Zwecke und Feuerwehr), die auch jeweils
in MD-Gebieten zulassig waren und insofern eine Konkretisierung der MD-Gebiets-
Darstellung sind. Auch die festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen entsprechen der Entwick-
lung bzw. Konkretisierung der im Flachennutzungsplan dargestellten landwirtschaftlichen
Flachen. Weiterhin wird aus der Sonderbauflache landliches Wohnen auf einer kleinen Teil-
flache MD-Gebiet entwickelt.

Die oben beschriebenen Abweichungen des Bebauungsplanes zum Flachennutzungsplan
sind geringfiigig. Die Grundzlge der stadtebaulichen Ordnung werden dadurch nicht in Fra-
ge gestellt. Der Bebauungsplan wird insofern gemafl § 8 (2) BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Das Entwicklungsgebot beinhaltet geringfiigige Abweichungen, die aus
der zeitlich und inhaltlich bedingten Weiterentwicklung der Gemeinde und der unterschiedli-
chen Genauigkeit der Planwerke (Zielmaf3stab 1:1.000 beim Bebauungsplan zu 1:5.000
beim Flachennutzungsplan) resultieren.

s n: al® g
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

3.3 Angrenzende Bebauungspléane

Im Norden grenzen zahlreiche Bebauungspléne an das aktuelle Plangebiet an, von West
nach Ost:

- Nr. 9 ,Hambergsfeld West*

- Nr. 7 ,Eckersfeld / Rentenstralle®

- Nr. 2 ,Das Ortfeld, 2. und 3. Planabschnitt*

- Nr. 10 ,Rahn 2

- Nr. 12 ,Rahn 2, 3. Planabschnitt*
Zwischen den Planen liegen jeweils unbeplante, nach § 34 BauGB zu beurteilende Flachen
des Innenbereichs.
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Schlieflich liegt angrenzend im Sudosten noch der Bebauungsplan
- Nr. 11 ,Sudergellerser Weg"

Die Festsetzungen in den Planen sind zum Teil sehr unterschiedlich, was sicher auch in den
stark differierenden Zeitpunkten der Erstellung begriindet ist. Die GRZ ist mit 0,25 aber na-
hezu in allen Planen identisch. Mindestgrundstiicksgrofien bewegen sich zwischen 700 und
1.000 m?2, wobei die groRen Grundstiicke in dem Sondergebiet landliches Wohnen festge-
setzt sind. Oftmals sind die Anzahl der Wohneinheiten je Wohngeb&ude (z.B. max. 2 WE)
oder auf die Grundstucksflache (z.B. 1 WE je 700 m? oder 2 WE je 1.200 m?) beschrankt.

4. FESTSETZUNGEN UND DEREN AUSWIRKUNGEN
4.1 Art der Bebauung

Um die noch vorhandene Landwirtschaft und damit auch die dorftypische Nutzungsvielfalt
langfristig zu sichern, wird der historisch gepragte und zumindest teilweise noch landwirt-
schaftlich genutzte Bereich als MD-Gebiet festgesetzt. Hier sind neben dem Wohnen auch
Landwirtschaft, Gewerbe sowie Handels- und Dienstleistungsnutzungen anzutreffen. Durch
die explizite Festsetzung eines MD-Gebietes wird deutlich, dass hier auch in Zukunft Land-
wirtschaft erwlnscht ist und dass insofern auch die damit verbundenen groRen Gebaude
oder Emissionen (Geruch, Staub, ...) zu erwarten sind. Landwirtschaftliche Betriebe werden
somit in ihrem Bestand nachhaltig geschutzt.

Der Standort der Freiwilligen Feuerwehr sowie der Standort des Dorfgemeinschaftshauses
werden durch die Festsetzung von entsprechenden Gemeinbedarfsflachen gesichert. Das
Dorfgemeinschaftshaus befindet sich in der alten ,Lehmschuidn®, die im Rahmen der Dorf-
entwicklung auch auf3en saniert werden soll, nachdem die Innenrenovierung 2018 abge-
schlossen werden konnte. Die gegentberliegende Gemeinbedarfsflache soll fir Stellplatze
und ggf. Erweiterungen genutzt werden, so dass sich im Ortskern ein dorfliches Begeg-
nungszentrum etablieren kann.

Die Sicherung des Bestandes ist auch Ziel bei der Festsetzung der beiden ortsbildpragenden
Freiflachen als private Grunflache. Hier befinden sich u.a. das alte Feuerwehrhaus sowie ein
historisches Kihlhaus. An der Lineburger Strale liegt das Ehrenmal. Zusammen mit den
Freiflachen, dem alten Baumbestand und der dort gelegenen Bushaltestelle wird dieser Be-
reich als ,gefuhlte® Ortsmitte wahrgenommen. Im Rahmen der Dorfentwicklung wird ange-
strebt diesen Bereich gestalterisch aufzuwerten.

In den Ubrigen Bereichen tberwiegt das Wohnen. Gelegentlich sind auch gewerbliche Nut-
zungen anzutreffen. Hier wird die Art der Nutzung nicht festgesetzt, damit gemaR 8§ 34
BauGB wie bisher neben dem Wohnen auch andere Nutzungen zulassig sind, wenn sie sich
nach der Eigenart der naheren Umgebung einfligen.

Ein Ziel des Bebauungsplans ist es, Vergnugungsstaitten im gewachsenen Innenbereich
auszuschlieRen. Sie erzeugen erfahrungsgemalf relativ viel Verkehr, insbesondere auch in
den Abend- und Nachtstunden, wodurch entsprechende Immissionen verbunden sind. Au-
Rerdem fligen sie sich nicht in die Charakteristik des Dorfes ein. Zudem kénnen sie nur ren-
tabel betrieben werden, wenn der Einzugsbereich deutlich Giber Westergellersen hinausragt.
Insofern haben sie eine Uberdrtliche Bedeutung und entsprechen eigentlich nicht der raum-
ordnerischen Funktion von Westergellersen.

In MD-Gebieten kbénnen Vergnigungsstatten gemal § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen
werden. Fur die nicht als MD-Gebiet festgesetzten lbrigen Bereiche des Plangebietes sind
Vergnlugungsstatten aufgrund des 8 9 (2b) BauGB ausgeschlossen.
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4.2 Mal3 der Bebauung

Ziel der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung ist es, eine Obergrenze fur die Min-
destgrundstiicksgrofRe und die Dichte der Bebauung hinsichtlich der tberbaubaren Flache
und der Zahl der Wohneinheiten zu definieren, damit die Eigenart Westergellersens, die sich
u.a. aus diesen Parametern ergibt, auch fur die Zukunft bewahrt wird. Dabei muss die Ge-
meinde zwischen den Belangen der Baukultur, des Orts- und Landschaftsbildes und den
Belangen z.B. der Wohnbedurfnisse und der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-
rung abwagen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Baudichte wird tber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) geregelt. Sie legt den
Anteil fest, der an dem jeweiligen Baugrundstiick mit Hauptgebauden bebaut werden darf.
Nebengebaude, Stellplatze und Garagen sowie deren Zufahrten dirfen die festgesetzte GRZ
gemal § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % Uberschreiten. Diese zulassigen Uberschreitungen
werden haufig als GRZ 2 bezeichnet. Durch die Begrenzung der zulassigen Uberbauung
wird sichergestellt, dass der verbleibende Anteil nicht versiegelt werden darf.

In Anlehnung an die in den angrenzenden Bebauungsplénen festgesetzte GRZ von 0,25 und
vor dem Hintergrund der Bestandsanalyse zur GRZ wird mit Ausnahme von zentralen Berei-
chen in der Ortsmitte eine GRZ von 0,30 festgesetzt. Dies sichert eine relativ gro3zugige
Bebauung, lasst aber in fast allen Fallen eine Erweiterung bzw. Erganzung vorhandener Ge-
baude noch zu. Bei einer GRZ von 0,25 wirde die GRZ im Bestand von 10 Grundstiicken
Uberschritten werden. Hinzu kamen 8 weitere Grundstiicke, die die GRZ 2 Giberschreiten. Vor
diesem Hintergrund ist die etwa hohere GRZ von 0,3 gerechtfertigt.

In der Ortsmitte beiderseits der HauptstralRe ist auf mehreren Grundsticken eine deutlich
dichtere Bebauung anzutreffen. Dies resultiert aus den zum Teil groReren Wohn-
/Wirtschaftsgebauden und der teilweisen hohen Anzahl an Nebengebduden, die aber laut
BauNVO auch als Hauptgebaude zu definieren sind (Stallungen, Scheunen, Gewerbehalle
etc.). Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, wird hier die GRZ auf 0,4 festgesetzt, was
fir die GRZ 2 einem Malf3 von 0,6 entspricht und damit nahezu alle Grundstiicke des Be-
standes erfasst.

Da Gewerbetreibende und Landwirte oftmals grof3ere Freiflachen zum Rangieren, Be- und
Entladen, zur Lagerung oder Abstellen von Fahrzeugen bendétigen und diese meist versiegelt
werden, sind sie bei der GRZ 2-Berechnung zu berticksichtigen. Notwendige versiegelte
Freiflachen wirden sehr grof3e Grundstucke erfordern, denn die GRZ 2 ist in den meisten
Bereichen mit 0,45 relativ niedrig. Hier durften nur 45 % der Grundstiicksflache versiegelt
werden. Um den Flachenverbrauch zu minimieren wird deshalb textlich ergdnzend festge-
setzt, dass die GRZ 2 fur gewerblich genutzte Stellplatzflachen sowie landwirtschaftliche und
gewerbliche Betriebsfreiflachen bis zu 0,7 betragen darf.

Um zu gewahrleisten, dass tiefer gelegene Grundstiicke oder Grundstiicksbereiche (Be-
bauuung in 2. oder 3. Reihe) in etwa gelich gestellt sind mit Grundstticken, die direkt an den
ErschlieBungsstralRen liegen, sind gemal textlicher Festsetzung notwendige Zufahrten zur
ErschlieBung von zurlickliegenden Grundstiicken oder riickwéartigen Gebauden in einer Lan-
ge von maximal 40 m und einer Breite von héchstens 3,50 m nicht auf die zulassige Grund-
flachenzahl anzurechnen.

Mindestgrundstiicksgréiie

In dem Plangebiet befinden sich aufgrund der ehemals Uberwiegenden landwirtschaftlichen
Nutzung zum Teil noch sehr groRe Grundstucke. Sehr kleine Grundstiicke wirden diese
Struktur zerstoren, weshalb fir das gesamte Plangebiet eine Mindestgrundstiicksgrof3e von
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700 m? festgesetzt wird, die sowohl dem Belang nach sparsamen Umgang mit Grund und
Boden als auch dem Belang nach Sicherung pragender Strukturmerkmale Rechnung tragt.

Zahl der Wohneinheiten

Mehrfamilien- bzw. Appartementhauser auf kleinen Grundstiicken wirken in dem eher dorf-
lich gepragten Westergellersen als Fremdkorper. Es wird deshalb textlich festgesetzt, dass
pro Wohngebaude nur zwei Wohnungen zuldssig sind. Um aber bei grof3eren Grundstiicken
im Sinne eines nachhaltigen Umgangs mit Grund und Boden auch eine gréf3ere Anzahl von
Wohnungen zu ermoglichen, wird zuséatzlich festgesetzt, dass ausnahmsweise weitere Woh-
nungen zuldssig sind, wenn je Wohneinheit 450 m2 Grundstiicksflache vorhanden ist. Damit
kénnen auch Mehrfamilienhduser entstehen, allerdings muss dann auch die zugehérige
GrundstiicksgroRe vorhanden sein, die wiederum zusammen mit der GRZ entsprechende
Freiflachen sichert. Fir beispielsweise drei Wohneinheiten wére also ein mindestens 1.350
mz2 groRes Baugrundstiick notwendig, bei dem bei einer GRZ von 0,3 dann eine Gartenflache
von ca. 740 m2 (= 1.350 x 0,55) verbleiben wirde.

Diese Einschrankung soll bei einer Umnutzung von dorftypischer historischer Bausubstanz
nicht gelten, solange durch die Umnutzung der Charakter der betroffenen Geb&aude nicht
wesentlich verandert wird. Damit wird ein Anreiz gegeben, historische Gebaude (z.B. alte
Scheunen) zu erhalten und in Wohnraum umzubauen statt sie zugunsten neuzeitlicher
Wohngebaude abzureil3en.

Bestandsschutz

Die oben beschriebenen Festsetzungen zur MindestgrundstiicksgrofRe, GRZ und Anzahl
zulassiger Wohneinheiten orientieren sich an den 6rtlich vorhandenen Gegebenheiten (siehe
auch anliegende Plane der Bestandsaufnahme). Im Einzelfall gibt es jedoch bereits bebaute
Grundstiicke, wo diese Festsetzungen nicht eingehalten werden. Diese Grundstiicke besit-
zen Bestandsschutz. Damit dieser Bestandsschutz aber auch bei Umnutzungen oder auch
bei Verlust z.B. durch Brand weiterhin gilt, wird durch textliche Festsetzungen die Zulassig-
keit im Bestand besonders geregelt. Bezlglich der MindestgrundstiicksgroRe, der GRZ und
der zulassigen Wohneinheiten gilt jeweils der Bestand zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses.

4.3 Ortliche Bauvorschrift

Um die gestalterische Einflgung maoglicher Neubebauung in das vorhandene Ortsbild si-
cherzustellen, wird eine ortliche Bauvorschrift erlassen. Sie orientiert sich am vorhandenen
Bestand, an den existierenden ortlichen Bauvorschriften der benachbarten Bebauungsplane
sowie an der historisch betrachtet regional typischen Baugestaltung. Mit relativ wenigen
Festsetzungen wird ein grober Rahmen gesetzt, so dass fiir die Bauherren ausreichend Ge-
staltungsspielraum fir die Errichtung der neuen Gebaude verbleibt.

Die Bestandsanalyse der Fassadenmaterialien und -farben sowie der Dachformen und - far-
ben hat gezeigt, dass Westergellersen trotz einiger an sich untypischer Bauformen noch im-
mer ein einigermalf3en geschlossenes Ortshild aufweist und prégende Strukturen vorhanden
sind, die auch weiter gefordert werden sollen. Der Blick auf die Bestandskarten zeigt z.B. bei
den Fassadenfarben und -materialien, dass eindeutig die Farbe ,Rot* und Ziegelmauerwerk
dominiert, was auch vor Ort bei einem Spaziergang durch das Dorf so erlebbar ist.

Einzelne vorhandene Farben und Materialien, die ebenfalls vorhanden sind, sind aus Sicht
der Gemeinde Fehlentwicklungen, die in der Vergangenheit aufgrund fehlender Gestaltungs-
richtlinien nicht verhindert werden konnten. Diese rechtfertigen aus Sicht der Gemeinde aber
nicht, diese nun allgemein zuzulassen, denn das Ziel der Gestaltungsrichtlinien ist es, diese
Fehlentwicklungen in Zukunft zu vermeiden, damit Westergellersen auch weiterhin sein regi-
onaltypisches Erscheinungsbild bewabhrt.
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Die Gemeinde ist der Ansicht, mit den nachfolgend beschriebenen Gestaltungsrichtlinien
eine gute Grundlage fir die Erreichung dieses Ziels zu haben ohne den Gestaltungsspiel-
raum der Bauherren zu stark einzuschranken.

Dachflachen

Ortstypisch sind geneigte Dachflachen, weshalb fir Hauptgebaude grundsatzlich nur Sattel-,
Walm- oder Krippelwalmdéacher mit Neigungswinkeln der Hauptdachflachen zwischen 35°
und 50° zugelassen werden, wobei Krippelwalmdacher auch bis 60° Neigung zuléssig sind.

Landwirtschaftliche Nutzgebaude wie Scheunen und Stéalle oder gewerbliche Gebaude zah-
len zu den Hauptgebauden. Fir sehr grofl3e landwirtschaftliche oder gewerbliche Gebaude
sind durchaus auch Dachflachen mit geringeren Neigungen ublich, weshalb fir solche Ge-
baude ab einer Grundflache von 300 m2 auch geringere Dachneigungen bis mindestens 15°
zugelassen werden.

Die oben genannten Festsetzungen beziehen sich jeweils auf die Hauptdachflachen. Dacher
von untergeordneten Bauteilen wie Erker oder Zwerchgiebel sowie Vordéacher kénnen aus-
nahmsweise von den vorgegebenen Neigungen abweichen.

Um eine dorftypische ruhige Dachlandschaft zu erreichen, werden verschiedene weitere
Vorgaben getroffen. Dacheinschnitte (,Negativgauben®) sind nur zulassig, wenn sie aus dem
offentlichen Raum nicht einsehbar sind. Weiterhin dirfen Dachgauben in ihrer Summe nicht
langer als 2/3 der zugeordneten Dachseite betragen.

15.0

10.0

D D H D D D - 2/3 Regelung (Verhaltnis Traufe - Dachgaube)

Der Einfluss der Dachlandschaft auf das Orts- aber auch das Landschaftsbild wird wesent-
lich durch die Farbe und das Material der Dacheindeckung gepragt. Um regionaltypische
Dachlandschaften sicherzustellen, sind fiir Hauptgebdude nur nicht glanzende Tonpfannen
und Betondachsteine in den Farben Rot bis Rotbraun oder Anthrazit zulassig. Reeteinde-
ckungen sind zusétzlich zuldssig, da sie regionaltypisch sind und sich in die historische
Dachlandschaft einfiigen. Um fir landwirtschaftliche Wirtschaftsgebdaude und ausschlief3lich
gewerblich genutzte Gebaude kostenglnstigere Dacheindeckungen zu ermdglichen, sind
hierfir auch andere Materialien zulassig, wenn die vorgeschriebenen Farben eingehalten
werden. Solarelemente, Dachflachenfenster und Wintergarten sind von den Material- und
Farbvorgaben ausgenommen.

Solartechnische Anlagen sollen einen Abstand von 0,75 m zum First, zur Traufe und zu den
Ortgéngen einhalten, damit erkennbar ist, dass das darunterliegende Dach ein regionaltypi-
sches Dach ist und kein reines Solardach.

Fassaden

Neben den Dachflachen wird das Erscheinungsbild des Ortes wesentlich von den Fassaden
der Hauptgebdude gepragt. Gemal der ortsiblichen Bauweise sind die Ansichtsflachen der
Aulenwande aus Sicht- oder Verblendmauerwerk in den Farbténen rot bis rotbraun oder
Holzfachwerk mit Ausfachungen in Mauerwerk in den Farbténen rot bis rotbraun herzustel-
len. Um eine grolRere Gestaltungsvielfalt nicht vollstandig auszuschliel3en sind Holzverklei-
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dungen auf maximal 40% je Fassadenseite (z.B. Giebeldreiecke) zugelassen. Sie sind natur-
farben bzw. in gedeckten Farben Grau, Blau, Grin oder Rot zu streichen. Zusatzlich ist al-
ternativ auch Putz auf héchstens 30 % je Fassadenseite zuldssig, wenn er in gedeckten
Farbtonen Grau, Weil3, Elfenbein oder ahnlich hergestellt wird.

Das zulassige Farbtonspektrum wird jeweils durch vorgegebene RAL-Farben néher definiert.

Drempel (Kniestock) kdnnen das Erscheinungsbild eines Hauses wesentlich beeinflussen.
Da sie historisch eher untypisch sind, werden sie nur dann zugelassen, wenn die Drempel-
hohe hochstens 1,0 m betragt und die Traufe bis auf die Hohe der entsprechenden Ge-
schossdecke heruntergezogen wird. Damit ist der Drempel von auf3en kaum wahrnehmbar.

Landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude sowie gewerblich genutzte Gebdude kénnen auch
mit reinen Holzverkleidungen hergestellt werden. Soweit diese Art von Gebauden einen Ab-
stand von mindestens 15 m zum 6&ffentlichen Stralenraum einhalt, sind unter Beachtung der
vorgegebenen Farbgebung auch andere Materialien zulédssig. So wird einerseits die kosten-
gunstige Erstellung der reinen Zweckbauten erméglicht, und andererseits ein Mindestmald an
Einfligung erreicht.

Einfriedungen
Die Einfriedungen der Grundstiicke bestimmen das Bild des Verkehrsraumes wesentlich

mit. Um ein offenes dorflich gepragtes Stralenbild sicherzustellen sind Nadelgehdlze als
Einfriedung zur Stral3enseite nicht zuldssig. Andere Einfriedungen zum offentlichen Ver-
kehrsraum sind nur bis zu einer Hohe von 1,50 m zuldssig. Lebende Hecken dirfen héher
sein.

Werbeanlagen
Werbeanlagen werden in dorflich gepragten Ortskernen regelmalRig als stérend empfunden.

Um diesen Einfluss moglichst gering zu halten, aber die fir Gewerbetreibende notwendige
Aulenwirkung nicht auszuschlieRen, sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistungser-
bringung zulassig. Bewegliche oder wechselnde Lichtquellen sind insbesondere bei Dunkel-
heit sehr dominant und beeinflussen das Ortsbild negativ, weshalb sie nicht zugelassen wer-
den.

Abweichungen

Zur Vermeidung von besonderen Harten werden Ausnahmen zugelassen. So sind fur beste-
hende Gebdude An- und Umbauten im bisherigen Material sowie Abweichungen zur Dach-
neigung allgemein zulassig. AuRerdem sind Abweichungen von den Vorgaben zu den Da-
chern, den Fassaden der Hauptgebaude und den Einfriedungen (88 1 bis 4 der drtlichen
Bauvorschrift) zulassig, wenn die genannten stadtebaulichen und die baugestalterischen
Zielsetzungen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Bestimmungen und Anforderungen aufgrund des Niederséchsischen Denkmalschutzgeset-
zes gehen den Bestimmungen dieser Satzung vor. Gebdude in der Umgebung von Bau-
denkmalen (8 4 NDSchG) dirfen gemaR § 8 NDSchG das Erscheinungsbild des betreffen-
den Denkmals nicht beeintrachtigen.

5. BAULEITPLANERISCHES VERFAHREN

Am 14.03.2017 hat der Rat der Gemeinde Westergellersen beschlossen fur den unbeplanten
Innenbereich beiderseits der Ortsdurchfahrt an der L216 einen Bebauungsplan aufzustellen.
Es handelt sich um einen sogenannten einfachen Bebauungsplan gemal § 30 (3) BauGB,
weil u.a. Verkehrsflachen und Gberbaubare Grundstticksflachen nicht festgesetzt werden.
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Da der Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 aufgestellt wird und der sich aus der
naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmal3stab nicht wesentlich verandert wird, wird
der bebauuungsplan im vereinfachten Verfahren nach 8§ 13 BauGB aufgestellt. Die Voraus-
setzungen (kein Vorhaben mit Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung, kein betroffenes
FFH-Gebiet, keine Anhaltspunkte fur schweren Unféllen nach 8 50 BImSchG) sind erfullt. Auf
eine Umweltprufung wird verzichtet.

Am 07.02.2019 hat der Rat der vorliegenden Fassung des Bebauungsplanvorentwurfes mit
ortlicher Bauvorschrift zugestimmt und die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Tréager offentlicher Belange geman 8§ 3 (1) bzw. § 4 (1) BauGB beschlossen.
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Bestandsaufnahme:
Grundflachenzahl 1 und 2
Anzahl Wohnungen

M1:2.000

Stand: Oktober 2018




uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu

eeeeeeeeeeeeeeeee

portanlage

Landwirtschaftliche

—
Planungsbiiro
E SchillerstraBe 15
=

Stadt-, Dorf- und Regionalplanung ~ WWW. -patt-plan .de

’
1 1 Y& AN -

) 21335 Liineburg
Tel. 04131/221949-0

. X

Klinkerstein Rotton*
Klinkerstein Weil3ton*
Klinkerstein Gelbton*
Holzfassade Braunton

Holzfassade Grinton
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Holzfassade Gelbton
Kalksandstein Weil3ton
Wellblech Grinton
Wellblech Braunton
Wellblech Gelbton
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Faserzement Grauton
Faserzement Braunton
Putz Blauton

Fachwerk Braunton

Fachwerk Grinton

* Bei Beschriftung Putz handelt
es sich statt
Klinkersteinfassaden um
Putzfassaden in den
entsprechenden Farbtonen.

Gemeinde Westergellersen
Landkreis Luneburg

Bebauungsplan Nr.13 "Dorfmitte"
mit ortlicher Bauvorschrift

Bestandsaufnahme:
Fassadenfarbe und -material

Stand: Oktober 2018
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Legende
Dachfarben

- Rotton
- Anthrazit

Blau-Weildton

Dachformen

SD Satteldach

WD Walmdach

ZD Zeltdach
FD Flachdach

Krippelwalmdach
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