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Ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung baulicher Anlagen sowie Werbeanlagen

Vorbemerkungen

Im August 2015 wurde die historische Innenstadt der Hansestadt Uelzen mit der stadtebaulichen Er-
neuerungsmallnahme ,Innenstadt” in das Stadtebauférderungsprogramm ,Stadtebaulicher Denkmal-
schutz* aufgenommen. Auf Basis der vorbereitenden Untersuchungen (VU) und des Integrierten Stad-
tebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) in der Fassung der 1. Fortschreibung sollte eine gezielte
Entwicklung der historischen Innenstadt der Hansestadt Uelzen vorangetrieben werden.

Zur Sicherung der Entwicklungsziele hat der Rat der Hansestadt Uelzen am 21. Dezember 2015 die
Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Innenstadt* beschlossen. Die Satzung
trat durch ihre offentliche Bekanntmachung am 15.01.2016 in Kraft.

Wesentliche Ziele der stadtebaulichen Gesamtmaflinahme sind:

1 die Erhaltung der historisch gewachsenen Stadtstruktur sowie der denkmalgeschitzten und
stadtbildpragenden Bausubstanz

9 die Entwicklung des Ortskerns zum touristischen Anziehungspunkt.

1 die Starkung der historischen Innenstadt als Standort fir Handel und Dienstleistung sowie als
attraktiver Wohnort

Im Fruhjahr 2017 wurde mit der Rahmenplanung begonnen. Grundlage des Rahmenkonzeptes sind die
Ergebnisse der 0.g. VU unter Beriicksichtigung der inzwischen eingetretenen veranderten Rahmenbe-
dingungen und der Ergebnisse der Beteiligungsprozesse.

Ziel des Rahmenkonzeptes ist es, die Mallnahmen und Empfehlungen aus der 1. Fortschreibung des
ISEK und der VU raumlich und inhaltlich zu vertiefen, sowie dartber hinaus Leitziele fiir das Forderpro-
gramm zu entwickeln.

Ein wesentliches Ergebnis des Konzeptes ist die Entwicklung eines Gestaltungsleitfadens fur Gebaude
und bauliche Anlagen im Sanierungsgebiet. Der Leitfaden zur Stadtbildgestaltung als Bestandteil des
Stadtebaulich-gestalterischen Rahmenkonzeptes ,Uelzen-Innenstadt” wurde vom Rat der Hansestadt
Uelzen in seiner Sitzung am 12. November 2018 beschlossen und bildet die inhaltliche Grundlage der
Gestaltungsatzung in Bezug auf Gestaltung von Gebauden und dem Gebaudeumfeld, Werbeanlagen
und dem offentlichen Raum.

Zusatzlich dient der Leitfaden zur Stadtbildgestaltung dazu, Bauherrinnen und Architektinnen aufzuzei-
gen, wie bei Gebaudesanierungen sowie Neubauten vorgegangen werden sollte, damit sie sich vertrag-
lich in den Kontext der tGbrigen Bebauung integrieren. Ebenso sollen negativ prdgende Geb&ude und
bauliche Anlagen im Wirkungsfeld von Denkmalern aufgewertet werden.

Jener Leitfaden entfaltet jedoch keine rechtswirksame Verbindlichkeit fir die Einhaltung bei Bauvorha-
ben. Daher wird von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, fiir den Bereich der Innenstadt eine ortliche
Bauvorschrift gemaR § 84 (3) Nr. 1 und 2 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) aufzustellen.
Jene Festsetzungen sind bei

f  Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen gemaR § 29 Baugesetzbuch,

1 Unterhaltung und Abbruch baulicher Anlagen,

1 Werbeanlagen innerhalb des Geltungsbereichs (Anlage 1) sowie

1 verfahrensfreien Baumalinahmen gemalR § 59 (3) NBauO

einzuhalten.

Orientiert am Leitfaden zur Stadtbildgestaltung wird die historische Innenstadt in zwei Empfindlichkeits-
bereiche (Anlage 2) gegliedert, innerhalb derer unterschiedlich hohe Anforderungen an die &ul3ere Ge-
staltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Sondernutzungen gestellt werden.

Durch die Anlage 3 wird eine Arbeitshilfe zur Zulassigkeit von Werbeanlagen Bestandteil der Satzung.
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Ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung baulicher Anlagen sowie Werbeanlagen

Anwendungshinweise

Wann qilt die Gestaltungssatzung?

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fir die dul3ere Gebaudegestaltung und haben als Ziel und Zweck
die Wahrung sowie Fortentwicklung der historischen Innenstadt Uelzens. Sie sind bei jedem Eingriff in
die duRRere Gebaudegestalt, also bei Neubauten, An- und Umbauten, Instandsetzungen und Erneue-
rungen anzuwenden, unabhangig davon, ob es sich um baugenehmigungspflichtige oder verfahrens-
freie Vorhaben handelt.

Wer wendet die Gestaltungssatzung an?

Fur die Einhaltung der 6rtlichen Bauvorschriften sind Bauherrn und deren Entwurfsverfasser verantwort-
lich. Mal3nahmen sollten vorab mit Architekten, Handwerkern und Vertretern der Hansestadt Uelzen
besprochen und abgestimmt werden. Bei MaRnahmen an einem Baudenkmal bzw. in einem denkmal-
pflegerischen Interessensbereich ist die vorherige Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde
erforderlich.

Was passiert bei Verstd3en gegen die Gestaltungssatzung?

VersttRe gegen die Gestaltungssatzung stellen Ordnungswidrigkeiten dar. Neben dem Riickbau kann
bei vorsatzlicher oder fahrlassiger Zuwiderhandlung eine Geldbul3e verhangt werden.

Warum wird zwischen zwei Empfindlichkeitsbereichen unterschieden?

Bei dem Empfindlichkeitsbereich 1 handelt es sich um den unmittelbaren Kern der historischen Innen-
stadt, wahrend andere Bereiche der Innenstadt eher moderner Pragung (u.a. Wiederaufbau der Nach-
kriegszeit) sind. Zwischen den Bereichen ist gestalterisch zu unterscheiden, indem im Empfindlichkeits-
bereich 1 an die Verwendung von Art und Material von Bauteilen héhere Anforderungen gestellt werden,
um den historischen Charakter des Innenstadtkerns zu bewahren.

Wann muss ein Bauantrag gestellt werden?

Grundsatzlich gilt fur sdmtliche Baumafinahmen ein Genehmigungsvorbehalt gemafl NBauO. Die Ein-
haltung der drtlichen Bauvorschriften istim Rahmen des Genehmigungsverfahrens in den Bauvorlagen
zu belegen.

In Anhang zu § 60 NBauO werden auch sog. verfahrensfreie Bauvorhaben aufgefiihrt, die keiner Bau-
genehmigung bedirfen. In diesem Fall ist die Einhaltung der ortlichen Bauvorschriften ebenfalls in Ei-
genverantwortung zu gewahrleisten.

Was muss bei Baumalinahmen an einem Baudenkmal beachtet werden?

Zusatzlich zu den 6rtlichen Bauvorschriften der Gestaltungssatzung gelten die weitergehenden Vor-
schriften des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes. BaumafRnahmen an einem Baudenkmal er-
fordern generell eine denkmalrechtliche Genehmigung.

Wann kann eine Abweichung erteilt werden?

Voraussetzung fur eine Abweichung ist die Vorlage eines stimmigen Gestaltungskonzepts. Fir die ein-
zelnen Paragrafen der oOrtlichen Bauvorschriften gelten allgemeine Anforderungen, die durch Abwei-
chungen nicht berthrt werden dirfen. Dariber hinaus muss bei Abweichungen durch das vorgelegte
Gestaltungskonzept sichergestellt sein, dass dadurch weder eine Beeintrachtigung der charakteristi-
schen, erhaltenswerten Gebaudegestalt, noch der von Nachbargebduden vorliegt. Die Abweichung ist
schriftlich zu beantragen und zu begriinden.
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Ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung baulicher Anlagen sowie Werbeanlagen

Praambel

Zum Erhalt und zur Weiterentwicklung des Stadtbildes als Bestandteil einer zukunftsfahigen, lebendigen
Stadt und zur Weiterentwicklung der zukiinftigen Gestaltung in der historischen Innenstadt der Hanse-
stadt Uelzens, die von geschichtlicher, architektonischer und stadtebaulicher Bedeutung ist, hat der Rat
der Hansestadt Uelzen in seiner Sitzung am 22.03.2021 aufgrund des § 84 Abs.3 und 4 der
Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) und der 88 10 und 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), jeweils in der zurzeit giltigen Fassung, folgende Satzung
erlassen.

Uelzen, den 21.04.2021

Burgermeister
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Ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung baulicher Anlagen sowie Werbeanlagen

Teil | - Allgemeine Anforderungen

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Festsetzung

Begrindung

(1) Der rdumliche Geltungsbereich dieser Sat-
zung umfasst den Bereich der Innenstadt,
der in dem als Anlage 1 beigefiigten Lage-
plan durch die schwarze, unterbrochene
Linie begrenzt wird.

Ziel der ortlichen Bauvorschrift ist der Erhalt und
die Weiterentwicklung des Stadtbildes und des
bauhistorischen Erbes der Hansestadt.
Mafgeblich fur die Festlegung des Geltungsbe-
reichs ist daher der Bestand an historischer,
schitzenswerter Bausubstanz und der unmittel-
bare Bezug zur Innenstadt Uelzen mit ihrer Ver-
sorgungs- und Tourismusfunktion. Der Geltungs-
bereich umfasst den historischen Stadtkern Uel-
zens, der sich im Bereich zwischen Stadtgraben
und limenau sowie den Stadttoren erstreckt. Die
noch vorhandenen, historischen Gebaudebe-
stédnde rund um St. Marien, an den MarktstraRen
und dem Schnellenmarkt befinden sich innerhalb
des Geltungsbereiches.

(2) Der als Anlage 1 beigefugte Lageplan mit
Darstellung der Abgrenzung des raumli-
chen Geltungsbereichs ist Bestandteil die-
ser Satzung.

(3) Der Geltungsbereich ist in zwei Empfind-
lichkeitsbereiche untergliedert. Der als
Anlage 2 beigefiigte Lageplan mit Darstel-
lung der Empfindlichkeitsbereiche ist Be-
standteil dieser Satzung. Zweck dieser
Gliederung ist die Umsetzung von Anfor-
derungen in zwei unterschiedlichen Rege-
lungstiefen.

Im Ruckgriff auf Aussagen des stadtebaulich- ge-
stalterischen Rahmenkonzepts ,Innenstadt- Uel-
zen" wird der Geltungsbereich in zwei Empfind-
lichkeitsbereiche unterteilt. Beim Empfindlich-
keitsbereich 1 handelt es sich um jenen Teil der
Innenstadt, in dem eine signifikante Zahl an his-
torischer Bausubstanz vorhanden und eine be-
sondere Achtsamkeit bzgl. der aul3eren Gebéu-
degestaltung in Bezug auf die Versorgungs- und
Tourismusfunktion der Innenstadt angezeigt ist.
Es werden vereinzelt Festsetzungen getroffen,
die einen strengeren Mal3stab an die Gebaude-
gestaltung anlegen.

Aufgrund der Ausdehnung des Empfindlichkeits-
bereichs 2 ist die Haufung von Baudenkmalern
und historischer Bausubstanz geringer, wenn-
gleich sich hier mehrere Ensembles befinden, die
aber ohnehin denkmalpflegerischer Auflagen un-
terliegen.

Die Umgrenzung des Empfindlichkeitsbereichs
ist regelmafiig bis zur Mitte der dem einbezoge-
nen Grundstiick vorgelagerten 6ffentlichen Ver-
kehrsflache festgelegt. Der 6ffentliche Raum wird
lediglich durch § 9 (Gestaltung von Aul3engastro-
nomie) und § 10 (4) (Sondernutzungen)von der
Gestaltungssatzung umfasst.

(4) In der Anlage 2 werden innerhalb des Gel-
tungsbereichs fir die Lineburger Stral3e,
Gudesstralle, Veer3er Stralle und Bahn-
hofstrale innerstadtische Blickachsen
festgesetzt. Die Blickachsen setzen sich
aus dem offentlichen Raum und den ihm
zugewandten  Gebaudefassaden und
Dachflachen zusammen.

Uelzen weist einen fur mittelalterliche Stadte ty-
pischen Stadtgrundriss auf: Eine von Wasser um-
gebene Stadtmauer mit Stadttoren umschlief3t
eine kompakte Bebauung, die durch zwei sich
kreuzenden Hauptstra3en gegliedert wird. Der
Kreuzungspunkt ist wiederum ein Ort besonderer
Bedeutung, oftmals ein Marktplatz oder der
Standort einer Kirche.
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Der Kreuzungspunkt der vier innerstadtischen
Hauptstral3en Luneburger Strale, Gudesstralle,
VeerRer Stral3e und Bahnhofstral3e, die sog. Rat-
hauskreuzung, stellt den zentralen Mittelpunkt
Uelzens und seiner Innenstadt dar und umfasst
mehrere bedeutende Gebaude der Hansestadt
aus verschiedenen, das Stadtbild pragenden,
bauzeitlichen Epochen. Die Blickachsen auf die
Bebauung rund um die Rathauskreuzung stellen
eine so hohe Qualitat dar, dass die Blickbezie-
hungen vor unpassenden Materialien, Dachauf-
bauten und &hnlichem zu schitzen sind.

Die Blickachsen gelten fur den gesamten offent-
lichen Raum zwischen der Rathauskreuzung und
der jeweiligen Umgrenzung des Geltungsbe-
reichs und zwar fir die dem offentlichen Raum
zugewandten Gebaudefassaden und Dachfla-
chen.
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Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich der Satzung (li.) und Empfindlichkeitsbereiche 1 und 2 sowie

der innerstadtischen Blickachsen (re.)
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8§ 2 Sachlicher Geltungsbereich

Festsetzung

Begrindung

(1) Der sachliche Geltungsbereich umfasst

1) alle geméal 88 63 und 64 Niedersachsi-
scher Bauordnung (NBauO) genehmi-
gungspflichtigen und gema § 60
NBauO verfahrensfreien MalRnahmen,
sofern sie sich auf die aul3ere Gestal-
tung baulicher Anlagen und auf das
Stadtbild auswirken.

Inhaltlich unterliegen samtliche baulichen und
technischen Anlagen den Festsetzungen der Ge-
staltungssatzung, die beinahe ausschlieflich
Festsetzungen zu auf3enwirksamen Bauteilen
trifft. Umfasst werden Mal3nahmen wie Neubau-
ten, Abbriiche und Veradnderungen der Aul3en-
haut (insbesondere Fassade, Dach), die durch
genehmigungspflichtige, aber auch verfahrens-
freie MalRnahmen herbeigefuhrt werden kénnen.

2) Anlagen, die nach § 2 (1) der Satzung
Uber die Sondernutzung von Ortsstra-
Ben und Ortsdurchfahrten erlaubnisfrei
sind.

8 2 (1) der Satzung uber die Sondernutzung von
Ortsstral3en und -durchfahrten fuhrt die erlaub-
nisfreien Sondernutzungen auf. Diese Anlagen
unterliegen (auch bei nicht ortsfester Verbindung
mit baulichen Anlagen oder dem Boden) auf-
grund ihrer AuRenwirksamkeit auf die Stadtge-
staltung ebenfalls der Gestaltungssatzung.

3) die Gestaltung privater Freiflachen, so-
fern sie mit der Gestaltung des offentli-
chen Raums in einem Kontext stehen.

Die Gestaltungssatzung greift auch den Umgang
mit privaten Freiflachen in den Blockinnenberei-
chen und Vorgarten auf, sofern sie auf den &ffent-
lichen Raum wirken und bezieht sich hier auf
Aussagen des stadtebaulich-gestalterischen
Rahmenkonzepts ,Uelzen- Innenstadt* vom De-
zember 2018.

(2) Ortliche Gestaltungsvorschriften rechts-
kraftiger Bebauungspléane werden fir Bau-
grundsticke innerhalb des Geltungsbe-
reichs gemal Anlage 1 durch die Anforde-
rungen der Gestaltungssatzung erganzt.

Innerhalb des Geltungsbereichs der Gestaltungs-
satzung befinden sich die rechtskréaftigen Bebau-
ungspléne Nr. 188, Nr. 194 und Nr. 11 IE, die je-
weils oOrtliche Bauvorschriften beinhalten. Wah-
rend die Ortliche Bauvorschrift des Bebauungs-
plans Nr. 11 IE vornehmlich die Dachneigung und
—eindeckung regelt, fordern die ortlichen Bauvor-
schriften der Bebauungsplane Nr. 188 und 194
fur Teilbereiche den Einbau von Holz- Doppel-
kastenfenstern.

Die Gestaltungssatzung fur die gesamte Innen-
stadt erzeugt durch ihre Festsetzungen keine Wi-
derspriiche zu den bestehenden ortlichen Bau-
vorschriften, daher sind sie ergdnzend anzuwen-
den.

(3) Die Vorschriften des Niederséchsischen
Denkmalschutzgesetzes bleiben unbe-
rahrt.

Denkmalpflegerische Auflagen haben stets Vor-
rang vor Festsetzungen der Gestaltungssatzung.
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Teil Il - Anforderungen an die baulichen Anlagen

§ 3 Gebaudegliederung und Offnungsformate (§ 84 (3) Nr. 1 NBauO)

Allgemeine Anforderungen:

Die Offnungen sind die wichtigsten Gliederungselemente in der Fassade. Bei der Reihung von
Wandoffnungen spielen Achsen, Raster und Symmetrien und die Grol3e eine ganz wesentliche
Rolle. Grundsatzlich ist ein ausgewogenes und harmonisches Verhaltnis zwischen Wandflachen

und -6ffnungen einzuhalten.

Festsetzung

Begrindung

In beiden Empfindlichkeitsbereichen gilt an
Gebaudefassaden zum dffentlichen Raum:

1) Als Wanddffnungen gelten Schau-
fenster sowie Fenster und Tlren aller
Art.

2) Gebaudefassaden sind grundsatzlich
als Lochfassaden mit symmetrischen,
hochrechteckigen Wandé6ffnungen
auszufuhren.

Ortsuiblich sind Lochfassaden in massivem
Mauerwerk oder Fassaden mit Sichtfachwerk.
Davon abweichende Fassaden, wie z.B. vorge-
hangte, hinterliftete Fassaden oder Glasfassa-
den entsprechen nicht historischen Vorbildern.
Das hochrechteckige Fenster ist gegeniiber ei-
nem liegenden Fenster das historisch tberlie-
ferte Format und in den Obergeschossen orts-
pragend.

3) Wandéffnungen missen untereinan-
der einen Abstand von mindestens
0,3m (Mauerpfeiler, Balkenbreite oder
ein Gefach) einhalten.

Bei historischen Geb&udefassaden sind Ab-
stdande zwischen den Wandoéffnungen kon-
struktiv bedingt. Diese Struktur soll beibehalten
werden. Wandoffnungen sollen als solche klar
zu erkennen sein und die Fassade gliedern.

4) In Obergeschossen und bei Zwerch-
hausern sind einheitliche Abmessun-
gen der Wandé6ffnungen einzuhalten.
Wando6ffnungen in Gauben oder Dach-
flachenfenster durfen die Abmessun-
gen der Wandoffnungen des darunter-
liegenden Geschosses unterschrei-
ten.

Unterschiedliche GroRen fir Wandoffnungen
lassen eine Gebaudefassade unruhig wirken
und werden als unharmonisch empfunden.
Zwerchhauser sind auf die AuRenwand des da-
runterliegenden Obergeschosses aufgesetzte
Dachaufbauten und kdnnen durch die Fortfuh-
rung der Aul3enfassade wie ein weiteres Ober-
geschoss wahrgenommen werden, die Anfor-
derungen auf Gliederung der Wandoffnungen
sind daher auf sie zu Ubertragen. Gauben sind
in der Regel zuriickgesetzte Bauteile und stel-
len nicht immer einen direkten Bezug zu den
Obergeschossen dar.

5) Schaufenster im Erdgeschoss und
Wando6ffnungen in den Obergeschos-
sen haben untereinander sowohl ver-
tikal als auch horizontal einheitliche
Achsen und Fluchten einzuhalten.

Wahrend Wandoffnungen in den Oberge-
schossen einer Gebaudefassade aus konstruk-
tiven Grinden zumindest horizontale Achsen
aufnehmen, weisen die AbmaRRe des Schau-
fensters haufig keinen Bezug zu den dariber
liegenden Wandoffnungen auf. Das Gefuhl ei-
nes schwebenden, vom Rest des Gebaudes
entkoppelten Erdgeschosses entsteht, welches
kein historisches Vorbild hat und deshalb zu
vermeiden ist.

6) An Gebdudefassaden zum oOffentli-
chen Raum sind bei der Fassadenge-
staltung bestehende, pragnante
Fluchten von Wandéffnungen, Gesim-
sen, Rahmen, Dachaufbauten und

Je nach Lage werden die meisten Gebaudefas-
saden in eine Erdgeschosszone, ein bis drei
Obergeschosse und ein Dachgeschoss (ggf.
mit Dachaufbauten) gegliedert, teilweise zu-
satzlich auch durch Gesimse und R&hme
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Schaufensterzonen der maf3geblichen
Nachbarbebauung aufzunehmen.

(siehe Abb. 3). Bei Neubauten oder umfassen-
den Sanierungen sind die mafRgeblichen Fluch-
ten der maf3geblichen Nachbarbebauung auf-
zunehmen, um eine mdglichst harmonische
StralRenabwicklung zu erhalten. Dies impliziert
auch eine Berlcksichtigung der Geschossho-
hen benachbarter Geb&ude.

7) Gebaude mit einer Breite von mehr als
15,0m sind in ihrer Auflenfassade
durch Vor- und Ruckspriinge, Fassa-
dengestaltung und die Anordnung
von Wandéffnungen zu gliedern.

Der historische Stadtgrundriss Uelzens war
durch eine Uberwiegend geschlossene Block-
randbebauung gepragt. Die bebauten Parzel-
len waren eher lang und schmal, was zu einer
giebelstandigen Bauweise fiuhrte, die heute
z.B. an der Lineburger StraBe 1- 19 noch be-
steht. Um diese eher kleinteilige Struktur als
Teil des Stadtbildes zu bewahren, die charak-
teristische Parzellenstruktur in der Fassaden-
gestaltung aufzunehmen und unproportio-
nierte, massive Baukoérper (z.B. Schmiede-
stralBe 10) zu vermeiden, sind Gebéaude ab ei-
ner Breite von 15,0m zu gliedern. Diese Glie-
derung kann durch Vor- und Ruckspriinge, z.B.
Zwerchhauser, Risalite, Fassadengestaltung,
z.B. durch Materialwechsel Klinker/ Putz sowie
die Anordnung von Wanddéffnungen, z.B. mit
variierenden, horizontalen Abstanden erfolgen,
Bsp. siehe nachfolgende Abb. 4.

Abbildung 2: Horizontale und vertikale Gliederung von Wandéffnungen einer Gebaudefassade
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Ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung baulicher Anlagen sowie Werbeanlagen

Abbildung 3: Schaubild Fassadengliederung

Abbildung 4: Fassadengliederung durch Zwerchhaus (angedeuteter Mittelrisalit) und Erker
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