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1 Allgemeine Begriindung

1.1 Planerfordernis

Auf der Grundlage des am 18.12.2019 vom Rat beschlossenen Integrierten Stadt-
teilentwicklungskonzepts der Stadt Salzgitter flr den Stadtteil Salzgitter-Gitter soll
das bestehende Planungsrecht angepasst werden. Dies gilt als Schlisselmal3-
nahme zur Weiterentwicklung von Salzgitter-Gitter.

Das derzeitige Planungsrecht verhindert die Entwicklung untergenutzter Flachen,
Brachen und leerstehender Gebaude innerhalb der gesamten Ortslage und er-
schwert die Erweiterung bestehender Gebaude erheblich.

Aus diesen Griuinden sollen samtliche Bebauungsplane aufgehoben werden:
» Git 1 fur SZ-Gitter ,Am Speelhof*
»  Git 2 fur SZ-Gitter ,Gar3enhof*
= Git 5 und Git 5, 2. Anderung fur SZ-Gitter ,Ortslage” mit Erhaltungssat-
zung und drtlicher Bauvorschrift tber Gestaltung

Durch die Aufhebungen entfallen alle bisherigen Festsetzungen, die unter
anderem die Art und das MalR der baulichen Nutzung bestimmen sowie die
Uberbaubaren Grundstiicksflichen und Baufenster definieren. Darlber hinaus
werden die im Bebauungsplan Git 5 und Git 5, 2. Anderung enthaltenen ortlichen
Bauvorschriften Uber die Gestaltung sowie die separate drtliche Bauvorschrift Gber
Gestaltung ,Ortsrand“ aufgehoben. Die bislang geltenden Instrumente haben
wesentlich zur Bewahrung des Ortsbildes beigetragen, sind jedoch in ihrer
Anwendung vielfach als zu komplex wahrgenommen worden.

Ein ersatzloser Wegfall der bisherigen Regelungen wirde jedoch dem gestalteri-
schen Steuerungsbedarf im historischen Ortskern nicht nachkommen und ortsbild-
pragende Strukturen gefahrden. Aus diesem Grund wird eine neue Gestaltungs-
satzung mit dem Ziel aufgestellt, die ortsbildpragenden Qualitaten des historischen
Dorfkerns weiterhin verlasslich zu sichern.

Ziel und Zweck der 6rtlichen Bauvorschrift:

Der historische Ortskern von Salzgitter-Gitter weist eine hohe stadtebauliche und
baukulturelle Qualitat auf. Die charakteristischen Bauformen und Materialien sowie
die mal3geblich dorflich gepragte Parzellenstruktur tragen zur ortstypischen Er-
scheinung des Dorfes bei.

Die Aufstellung der Gestaltungssatzung erfolgt mit dem Ziel, die ortsbildpragenden
Qualitaten des historischen Dorfkerns weiterhin verlasslich zu sichern, gleichzeitig
aber auch ein nutzerfreundliches, klar strukturiertes und auf den Bestand abge-
stimmtes Regelwerk zur Verfigung zu stellen. Damit wird der Schutz historischer
Bauweisen, Strukturen und Materialien gesichert und eine qualitéatsvolle gestalte-
rische Weiterentwicklung ermdglicht.
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Zur Sicherung der ortstypischen Erscheinung ist es erforderlich, einen verbindli-
chen Farb- und Materialkanon zu definieren und festzusetzen. Dieser soll die Ver-
wendung orts- und regionaltypischer Baustoffe und Farbtone steuern, gestalteri-
sche Fehlentwicklungen vermeiden und die Einfligung neuer oder veranderter
Baukdrper in das gewachsene Ortsbild gewahrleisten.

Die Satzung ersetzt die bisherigen Regelungen und schafft ein Instrument zur ge-
stalterischen Steuerung im sensiblen Ortskernbereich. Sie tragt zur Sicherung des
kulturellen Erbes bei.

1.2 Rechtliche Grundlage (8 84 Abs. 3 NBauO)

Um eine Anpassung der neuen Bauvorhaben an das bereits vorhandene Erschei-
nungsbild der dorflichen Struktur SZ-Gitters weiterhin zu sichern, ist die Aufstellung
einer ortlichen Bauvorschrift (OBV) tiber Gestaltung nach § 84 Abs. 3 Niedersach-
sische Bauordnung (NBauO) erforderlich.

1.3 Integriertes Stadtteilentwicklungskonzept (ISTEK)

Das Integrierte Stadtteilentwicklungskonzept (ISTEK) der Stadt Salzgitter fir den
Stadtteil Salzgitter-Gitter aus dem Jahr 2019 bildet die konzeptionelle Grundlage
fur die stadtebauliche Weiterentwicklung des Ortsteils. Im Rahmen der Bestands-
aufnahme und Potenzialanalyse wurde der historische Siedlungskern als beson-
ders schutzenswerter Bereich identifiziert. Die Untersuchung ergab, dass die bis-
her geltenden Regelungen — insbesondere Bebauungsplan, Erhaltungssatzung
und Gestaltungsvorschriften — in ihrer Komplexitat und Reichweite nicht mehr den
aktuellen Anforderungen entsprechen.

Vor diesem Hintergrund wurde gepruft, ob alternative Rechtsinstrumente eine
praktikablere und zielgerichtetere Steuerung erméglichen. Dabei zeigte sich, dass
eine Gestaltungssatzung fur den historisch wahrnehmbaren Kernbereich ein ge-
eignetes Mittel darstellt, um die ortsbildpragenden Strukturen zu sichern und
gleichzeitig eine angemessene Flexibilitat fir bauliche Entwicklungen zu gewahr-
leisten. Die Gestaltungssatzung knipft an die Erkenntnisse des ISTEK an und
setzt dessen Empfehlungen in ein verbindliches Regelwerk um. Sie tragt dazu bei,
die gestalterische Qualitat des Ortshildes dauerhaft zu sichern und die Identitat des
Stadltteils zu starken.

1.4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung wurde anhand der vor Ort ablesba-
ren baulichen und stadtebaulichen Struktur des historischen Dorfkerns definiert. Er
umfasst die Bereiche, in denen die ortstypische Erscheinung des Siedlungskerns
noch sichtbar ist.
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Gemal § 1 der ortlichen Bauvorschrift Uber Gestaltung umfasst der in Abbildung 1

dargestellte Geltungsbereich die folgenden Adressen:

= Am Bunken 1

= Am Ritterhof 24, 26, 26A, 28, 29, 29A, 31, 33, 33A, 34, 34A, 35, 36, 37, 39,

42, 48, 50, 52, 52A, 54, 54A, 55, 56, 57, 66, 68

=  Am Speelhof 3

= Am Vorberg 1, 1A, 1B, 1C, 1D, 2, 3, 4,5, 7, 8, 8A, 9, 11, 12, 13, 15, 16, 17,

19, 20, 21, 24
» Feuerstelle 4,5, 6, 7, 8, 16, 20
= Hohenroder Weg 2, 2A, 2B

= Schitzenhausenstrale 3, 5, 7, 9, 11, 13, 24, 25, 26, 26A, 26B, 27, 29

= Tweete 2A, 6, 10, 12, 13, 14, 15, 17, 19, 20, 21, 23, 28, 29
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Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs
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Im Vergleich zu den bisherigen Regelungen wurde die neue Satzung auf das We-
sentliche reduziert. Sowohl rdumlich als auch inhaltlich erfolgte eine Straffung, mit
dem Ziel, die Akzeptanz zu erh6hen. Erfasst werden nur noch die Bereiche, in de-
nen eine gestalterische Steuerung tatsachlich erforderlich ist. Bisher wurde die ge-
samte Ortslage Salzgitter-Gitter von der Gestaltungsvorschrift erfasst, was vielfach
zu Ablehnung fuhrte und teilweise eine praktische Umsetzung der Regelungen un-
maoglich machte.

1.5 Bisherige Regelungen im Vergleich zur Neufassung

Bislang galt fur den historischen Ortskern von Salzgitter-Gitter der Bebauungsplan
Git 5 ,Ortslage" mit integrierter Erhaltungssatzung und 6rtlicher Bauvorschrift Gber
die Gestaltung baulicher Anlagen. Erganzend regelte die Gestaltungssatzung
,Ortsrand" flr angrenzende Grundstlicke inhaltlich gleichgelagerte Vorgaben. Ziel
war die Sicherung des dorflichen Gebietscharakters sowie der Erhalt und die posi-
tive Weiterentwicklung ortstypischer Bauweisen durch Baupflege.

Trotz detaillierter Festsetzungen haben sich diese Regelungen jedoch als zu kom-
plex und nicht mehr praktikabel erwiesen. Vor dem Hintergrund aktueller Anforde-
rungen an die Siedlungsentwicklung — insbesondere der Innenverdichtung —wurde
eine teilweise nur mangelhafte Umsetzung beobachtet.

Parallel zur Neuaufstellung der 6rtlichen Bauvorschrift Gber Gestaltung ,Histori-
scher Dorfkern" werden die bisherigen Vorschriften fir ,Ortslage" und ,Ortsrand"
daher aufgehoben. Eine gestalterische Steuerung zur Sicherung des ortsbildpra-
genden Charakters bleibt dennoch erforderlich; die neuen Festsetzungen sind
deutlich schlanker und ubersichtlicher gefasst.

Nachfolgend sind die bisherigen Regelungen und die neuen Festsetzungen tabel-
larisch gegentibergestellt.

Thema Bisherige Regelungen Neue Regelungen
Geltungsbereich 81 §1
Flachendeckend fur Ortskern Reduziert auf den histori-
(auRRer kirchliche Flachen) und schen Ortskern
Ortsrand
Fachwerk §2 8§ 3 (6-7)
Sehr detaillierte Regelungen zur | Allgemeiner Schutz des
Herstellung des Ursprungszu- Fachwerks und Definition von
stands, Definition spezifischer Farbgebung.
Male.
Sockelh6he 8§83 Entfallt.

Max. 0,50 m Uber Stral3enkrone.
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Gebaudehohe 8§84 Entfallt.
Max. 4 m (1-gesch.), 6,8 m (2-
gesch.); Kniesttcke 0,5 m (Aus-
nahme Landwirtschaft).

Dacher allgemein 88§ 5-6 §2(1-4)

(Firstrichtung, Nei-

gung, Form) Sehr detailliert: Firstrichtung, Regelungen zur Neigung bei
Satteldach 38-48°, Schleppda- | Hauptgebauden 38-60°, Ne-
cher, Uberstande 0,30-0,80 m, | benanlagen 30°; Dachform;
Ortgange 0,20 m. Carports begrint.

Dachaufbau- §6 8§ 2(7-8)

ten/Gauben

Lange max. 1/3 First, Abstand 2
m, Hohe 1,40 m, Fensteranteil
wurde geregelt.

Max. 1/3 Breite, einzeln 2 m,
Abstand 1 m; Regelungen zur
Dachfenster-Breite

Dacheindeckung

87

Nur gewellte Ton-/Betonpfannen
in spezifischen RAL-Rottonen.

§2(5

Ahnlich, aber erweitert um
weitere Tone

Garagen/Nebenan- | §8 8§2(2)und 84

lagen
Gleiche Neigung/Farbe wie Regelungen in Bezug auf
Hauptgebaude; freistehend Sat- | Neigung und Farbanpassung;
tel min. 35°; Flucht bei aneinan- | Griindéacher.
der gereihten Dachern

Fassadenmate- 8§89 §3(1-4)

rial/Farbe

Putz/ Ziegel in spezifischen
RAL-TOnen; Fachwerk mit dunk-
len Anstrichen; Nebengebaude
sind anzugleichen.

Vereinfachte Regelungen zu
Material wie Ziegel/Klinker in
rotbraunen Farben, Putz in
hellen/neutralen Farben,
Farbregeln zu Fachwerk

Unzulassige Bau-
stoffe

§10

Ausfuhrliche Auflistung der un-
zulassigen Materialien wie
Kunststoffplatten, Spundwand,
Wellblech etc.

§3(5)

Vereinfachter Ausschluss von
Faserzement, Kunststoff,
Waschbeton etc.

Fenster/Tlren §11 §5(1-5)
25% Fensteranteil, senkrecht, Vereinfacht im Sinne der kon-
Winkel 50-70°, keine Rollladen- | struktiven Teilung, keine
kasten, kleine Einheiten, ste- Glasbausteine/Spiegelglas;
hend. Regelungen zur Gliederung
Brandwéande §12 Entfallt.

Verblenden/verputzen, farblich
anpassen.

Werbeanlagen

§13

Nur EG bis OG1, keine Blink-
lichter/Dachwerbung.

Entfallt.
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Einfriedungen 8§14 §6 (1-3)
Nur Hecken oder Holz; max.
1,00 m Hohe; Naturstein-Mau- Erweitert um zuléssige Mate-
ern; keine Metall. rialen wie Holz/Me-

tall/Stein/Maschendraht/He-
cken; max. 1,20 m H6he im
Vorgarten; Ausschluss von
bestimmten Zaun-Typen

Vorgéarten Nicht geregelt. 87

Keine Stein-/Schottergarten.
Photovoltaik-Anla- | Nicht geregelt. Allgemein zul&ssig.
gen/Solar

1.6 Bestandsaufnahme

Der historische Dorfkern umfasst den Kirchenvorplatz mit Kirche, die angrenzen-
den ehemaligen Ritterhofe dstlich und westlich sowie die Grundstiicke in Richtung
Am Vorberg. Die stadtebauliche Dominanz der Ritterguter mit ihren historischen
Bauweisen und Strukturen lasst sich dem ausgehenden 19. Jahrhundert zuordnen
und pragt bis heute ein einheitliches, dorftypisches Ortsbild. Verdnderungen aus
jungerer Zeit sind lediglich vereinzelt sichtbar.

Trotz veranderter Nutzungsanspriche blieb die bauliche Struktur weitgehend er-
halten, insbesondere aufgrund restriktiver Rechtsinstrumente seit den 1980er Jah-
ren. Die drei Ritterguter bilden gemeinsam mit Kirche und Vorplatz das baulich
dominierende Zentrum sowie die soziale und kommunikative Mitte des Dorfes.
Die dorfliche Mitte entlang der Strallen Am Ritterhof, Feuerstelle, Schiitzenhau-
senstral3e und Am Vorberg zeigt sich stadtebaulich unverandert, ohne nennens-
werte bauliche Verdichtung.

Die gro3formatigen Wirtschaftsgebaude und Herrenhduser der Rittergiter stehen
in starkem Kontrast zur umliegenden Bebauung mit Uberwiegend kleineren, be-
scheidenen Hausern. Die Bausubstanz stammt mehrheitlich aus der Zeit vor 1900;
frihere landwirtschaftliche Nutzungen sind vielfach noch erkennbar. Erganzende
Nutzungen wie Handel, Dienstleistungen und Handwerk kamen im friihen 20. Jahr-
hundert hinzu und spiegeln sich in der Gestaltung wider.

Bis heute bildet dieser Bereich den stadtebaulichen Mittelpunkt von Salzgitter-Git-
ter — ein ,Dorf im Dorfe“. Seine Pragung reicht Gber Kirche und Kirchhof hinaus
und umfasst die gut erhaltenen Dreiseitenhofe, bauliche Fragmente ehemaliger
Kleinhofe und grof3ziigige unbebaute Grinbereiche. Dieser Raum bildet zugleich
die ideelle Mitte des Ortes, symbolisiert etwa durch die Dorflinde an der Kirche.

Die strukturelle und bauliche Entwicklung des Ortskerns vollzog sich tber einen
langen Zeitraum. Eine einheitliche Ortstypik ist nur noch in Teilen, vor allem in der
Stral3e Tweete, erkennbar. Gemeinsam mit dem historischen Kern bildet dieser
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Bereich den vernehmlichen Charakter der urspringlichen Siedlung Salzgitter-Git-
ter.

Trotz der restriktiven Festsetzungen, die den Erhalt der dorflich gepragten Struktur
sichern sollten, zeigen zahlreiche Neubauten gestalterische Abweichungen vom
tradierten Ortsbild und den Uberlieferten Bebauungsstrukturen. Dies unterstreicht
die Notwendigkeit klarer, ortsbildvertraglicher Gestaltungsvorgaben, um die ver-
bliebene gewachsene Baukultur dauerhaft zu bewahren.

Archéologie und Denkmalschutz:

Im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung befinden sich ein archaologisches
Denkmal sowie drei Einzeldenkmale, die als Kulturdenkmale gemall Denkmal-
schutzgesetz eingetragen sind. Durch die Einbindung in den Geltungsbereich der
Gestaltungssatzung wird sichergestellt, dass bauliche Maflinahmen im direkten
Umfeld dieser Kulturdenkmale unter geregelten gestalterischen Gesichtspunkten
erfolgen, um deren Wirkung im Ortsbild langfristig zu sichern.

archéologisches Denkmal - Am Ritterhof 66:

Das archaologische Denkmal Am Ritterhof ist ein Bodendenkmal, das zeitlich dem
Mittelalter bzw. der Neuzeit zugeordnet wird. Es handelt sich dabei um eine histo-
rische Struktur und Fundstelle bei der Scherbenfunde dokumentiert wurden — ver-
mutlich Reste von Gebrauchskeramik, die auf eine frihere Siedlungsnutzung hin-
deuten.

Scheune - Tweete 21:

Eine eingeschossige Fachwerkscheune in Stdnderbauweise unter Satteldach, ur-
sprunglich mit Langseinfahrt als ehemalige Scheune errichtet. Der Ausbau zu
Wohnzwecken erfolgte in den 1970er-Jahren. Stral3enseitig ist noch die historische
Hofeinfahrt mit profilierten Sandsteinpfeilern und schmiedeeisernen Gittern erhal-
ten. Das Gebaude hat geschichtliche Bedeutung als Zeugnis regionaltypischer
Bauweise und landlicher Baukultur.

Evangelisch-lutherische Christus-Kirche - Tweete 23:

Die Kirche ist ein rechteckiger klassizistischer Saalbau aus Sandsteinquadern mit
nach Osten abgewalmtem Dach, hohen Rundbogenfenstern und einem vorgela-
gerten Querbau mit quadratischem Turm und schiefergedecktem Helm. Errichtet
1844 nach Planen von Friedrich August Ludwig Hellner, ist sie ortsbildpragend und
bedeutend flr die Ortsgeschichte sowie Bau- und Kunstgeschichte.

Der zugehorige Kirchhof umgibt die Christuskirche allseitig. Es sind historische
Grabmale und pragende alte Baume vorhanden.

Fachwerkwohnhaus - Am Vorberg 24:
Bei diesem Denkmal handelt es sich um ein zweigeschossiges Fachwerkwohn-
haus aus der Mitte des 18. Jahrhunderts, das auf einem gemauerten Klinkersockel




SZ-Gitter "OBV Historischer Dorfkern” § 84 Abs.3 NBauOi. V. m. 88 3(2), 4(2) BauGB Seite 17/24

errichtet wurde und von einem Satteldach gedeckt ist. Das leicht vorkragende
Obergeschoss ist typisch fur die Bauweise der Zeit. Die Fachwerkkonstruktion wird
durch K- und Diagonalstreben sowie einzelne Ful3bander in den Briistungsfeldern
ausgesteift. An der nordlichen Langsseite befindet sich ein leicht versetzter, spéat-
klassizistischer Eingang mit einer zweifliigeligen Tur und Oberlicht. Ruckwartig
schliel3t sich ein zweigeschossiges Wirtschaftsgebaude in Fachwerkbauweise an.

Das Wohnhaus besitzt geschichtliche Bedeutung aufgrund seines Zeugnis- und
Schauwertes fur die Bau- und Kunstgeschichte sowie als beispielhafte Auspragung
des regionaltypischen Baustils. Dartiber hinaus dokumentiert es anschaulich die
Siedlungs- und Stadtbaugeschichte von Gitter und ist als Teil der ehemaligen
Hofanlage Breyhahn-Weidemann, insbesondere der gegeniberliegenden
Schmiede Weidemann, historisch verortet.

Stadtebauliche Bedeutung erhalt das Wohnhaus durch seine pragende Stellung
im Stral3enbild. Seine Erhaltung liegt daher im 6ffentlichen Interesse und ist sowonhl
aus denkmalpflegerischer als auch stadtebaulicher Sicht von Bedeutung.

2 Regelungen der ortlichen Bauvorschrift uber die Gestaltung
im Einzelnen

Der Ist-Zustand zeigt einheitliche Massivbauten in Sichtfachwerk, Putz und Ziegel,
mit traufstdndigen Hausern und ortsbildprdgenden Nebengebéuden. Diese sind
durch Nutzungswechsel und Abrisse gefahrdet. Jingere Neubauten weisen oft un-
passende Dachformen, Materialien und Verdichtungen auf, die das dorfliche En-
semble storen. Die Regelungen greifen das auf, indem sie ortstypische Merkmale
festlegen und moderne Verfremdungen (z. B. in Ubergangsbereichen) verhindern.

Das Ortsbild von Salzgitter-Gitter ist durch eine historisch gewachsene Baukultur
gepragt, die sich besonders in der Gestaltung von Dachern, Fassaden und Frei-
raumen zeigt. Die ortliche Bauvorschrift zur Gestaltung hat das Ziel, dieses cha-
rakteristische Erscheinungsbild langfristig zu sichern und behutsam weiterzuent-
wickeln. Dafur wurden Regelungen formuliert, die sich an einem klaren Farb- und
Materialkanon orientieren.

Die neuen Regelungen der Gestaltungssatzung kniipfen an den vorhandenen Be-
stand an, der ein dorftypisches Ortsbild mit Bauten aus dem 19. Jahrhundert, Fach-
werk und Dreiseitenhdfen aufweist. Sie sollen Abweichungen durch neuere Veran-
derungen (z. B. moderne Uberformungen oder Verstadterung in Ubergangsberei-
chen) auffangen und die einheitliche Struktur erhalten, wie es auch im integrierten
Stadtteilentwicklungskonzept (ISTEK) vorgesehen ist.

Die Vorschriften beschranken sich bewusst auf gestalterisch aufféallige Bereiche,
um eine mdoglichst hohe Akzeptanz bei Eigentimerinnen und Eigentimern sowie



SZ-Gitter "OBV Historischer Dorfkern” § 84 Abs.3 NBauOi. V. m. 88 3(2), 4(2) BauGB Seite 18/24

Bauherrinnen und Bauherren zu erreichen. Trotz der damit verbundenen Anforde-
rungen tragt die Satzung zur Pflege und zum Erhalt des historischen Ortsbildes bei
— ein Ziel, das nicht nur im o6ffentlichen Interesse liegt, sondern oft auch mit per-
sonlicher Identifikation und einem starken Zugehorigkeitsgefuhl verbunden ist.

Im Folgenden werden die Festsetzungen weiter konkretisiert und begrindet.

8 1 Raumlicher und sachlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst den historisch gewachsenen Ortskern von Salzgitter-
Gitter, gepragt durch die bauliche Entwicklung seit dem spéaten 19. Jahrhundert.

Stadtebaulich pragend sind insbesondere die Kirche mit Kirchvorplatz sowie die
angrenzenden ehemaligen Rittergtter am Ritterhof und an der Schitzenhausen-
stralBe. Erganzt wird dies durch weitere ortsbildprdgende Bereiche, darunter
Dreiseitenhofe und kleinteilige Gehdéftstrukturen mit traditioneller Ausformung und
grof3formatiger Wirtschaftsarchitektur. Zwei denkmalgeschitzte Gebaude starken
zusatzlich die gestalterische ldentitat. Die historische Stral3enflihrung — vor allem
entlang Am Ritterhof, Feuerstelle, Schitzenhausenstral3e und Am Vorberg — ist
weiterhin klar ablesbar und rahmt das Ortsbild.

Der sachliche Geltungsbereich beinhaltet alle baulichen MalRhahmen innerhalb
dieses Bereichs. Die Festsetzungen gelten fir samtliche Vorhaben nach § 3 Abs.
2 — unabhangig davon, ob sie genehmigungspflichtig (§ 59 Niedersachsische Bau-
ordnung) oder verfahrensfrei (8 60 Niedersachsische Bauordnung) sind; dies
schliel3t auch offentliche, genehmigungsfreie Mal3nahmen ein.

Andere offentlich-rechtliche Vorschriften, insbesondere Niedersachsische Bauord-
nung und Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz, bleiben unberihrt.

§ 2 Dacher

Déacher sind — ebenso wie die Fassaden — zentrale Gestaltungselemente eines
Gebaudes. Die Dachlandschaft innerhalb des Geltungsbereichs der 6rtlichen Bau-
vorschrift ist gepragt von symmetrisch geneigten Dachformen der Satteldacher.
Einseitig geneigte Dacher und versetzt geneigte Dachflachen (sogenannte Pultda-
cher) entsprechen nicht der historischen Dachlandschaft und sind daher untypisch
fur Salzgitter-Gitter.

Zur Bewahrung der Dachlandschaft werden daher Regelungen in Bezug auf die
Dachneigung (mindestens 38 °, maximal 60 °), die Dachformen und Farben getrof-
fen. Als Dachformen sind entsprechend der historischen Dachlandschaft symmet-
risch geneigte Dacher als Satteldach zul&ssig.

Die Dacheindeckung erfolgt tiberwiegend mit Dachsteinen aus Stein oder Beton in
matter Ausfliihrung. Historisch lasst sich die Farbgebung durch das Material Ton
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erklaren, dass zur damaligen Zeit naturlicherweise vorgefunden wurde. Beim Bren-
nungsprozess entsteht die rote- bis rotbraune Farbe, je nach mineralischer Be-
schaffenheit des Tons.

Schwarze oder dunkelbraune Dacher sind fur den Ortsteil Salzgitter-Gitter nicht
typisch und daher nicht zulassig. Die Vorschrift dient der Fortfihrung der gewach-
senen Dachfarbtradition und der Sicherung eines harmonischen Ortsbildes.

Zulassig sind aus diesem Grund bei neuen Dachern ausschlief3lich Farbténe in
Rot, die dem Erscheinungsbild der ortstypischen Tonziegel entsprechen. Dacher
missen als einheitliche Dachflache gestaltet werden. Maf3geblich sind die Farben
Naturrot — in heller oder dunkler Auspragung bei Tondachziegeln — sowie Farb-
tone, die anndhernd den RAL-Farbtonen Rotorange (RAL2001), Blutorange
(RAL 2002), Feuerrot (RAL 3000), Signalrot (RAL 3001), Karminrot (RAL 3002),
Rubinrot (RAL 3003), Braunrot (RAL 3011), Tomatenrot (RAL 3013) sowie Koral-
lenrot (RAL 3016) entsprechen.

Die maximale Breite von Dachaufbauten darf ein Drittel der dazugehérigen Dach-
flache nicht Uberschreiten und der Abstand zur seitlichen &ufReren Dachkante
muss mindestens 1,00 Meter betragen. Die Dacheindeckung der Aufbauten ist
identisch mit der restlichen Dachflache auszufiihren, um ein stimmiges Gesamtbild
sicherzustellen und tberdimensionierte, unproportionierte Dachaufbauten zu ver-
hindern.

§ 3 Fassaden

Fassaden sind maf3geblich fir das auf3ere Erscheinungsbild eines Gebaudes und
pragen die Wahrnehmung des Ortsbildes. Im historischen Ortskern von Salzgitter-
Gitter finden sich zahlreiche Gebaude, deren Fassadengestaltung die bauliche
Entwicklung Uber Jahrhunderte hinweg widerspiegelt. Besonders pragend sind die
unterschiedlichen Bauformen, darunter traditionelles Fachwerk sowie Ziegelmau-
erwerk in verschiedenen Ausfuhrungen. Diese Vielfalt tragt wesentlich zum dorfli-
chen Charakter und zur Identitat des Ortsbildes bei.

Die Gebaude sind tUberwiegend in Massivbauweise errichtet und zeigen trotz un-
terschiedlicher Auspragungen ein insgesamt einheitliches, traditionell gepragtes
Erscheinungsbild. Typisch sind Fassaden aus Sichtfachwerk, Sicht- oder Ver-
blendmauerwerk sowie verputzte AuRenwande; auch Mischbauweisen sind vor-
handen. Altere Gebaude weisen haufig Natursteinsockel auf, erganzt durch funkti-
onale Verkleidungen an Wetterseiten aus Ziegel oder Holz. Helle Putzflachen so-
wie Ziegel- und Holzverkleidungen préagen das Ortsbild zusatzlich.

Insgesamt ergibt sich eine gewachsene Material- und Farbpalette aus nattrlichen,
zurtckhaltenden Tonen und traditionellen Baustoffen, die ein stimmiges Gesamt-
bild entstehen lasst.
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Der Erhalt dieses gestalterischen Zusammenhangs erfordert eine zuriickhaltende,
aber verbindliche Steuerung kinftiger Fassadengestaltungen. Ziel ist es, gestalte-
rische Bruche sowie untypische und beliebige Ausfuhrungen zu vermeiden und
zugleich zeitgemale Losungen zu ermoglichen, die sich in das Ortsbild einflgen.

Zulassig sind daher Fassaden aus rotem oder rotbraunem Ziegel- oder Klinker-
mauerwerk, verputztem oder geschlammtem Mauerwerk sowie Fachwerk mit ent-
sprechend ausgefuhrten Gefachen. Oberhalb des Erdgeschosses ist auch eine
Holzverschalung mdglich. Nicht zulassig sind Materialien, die sich gestalterisch
nicht in das Ortsbild einfligen, wie Faserzement, Faserbeton, Mosaik, Kunststoff,
Kunststoff-Holz-Gemische, Waschbeton, Cortenstahl, Fliesen, Keramikplatten o-
der Sichtbeton.

Fir verputzte Fassaden sind helle, neutrale Farbtone wie Beige, Sand, Creme oder
helle Erdfarben festgelegt. Innerhalb eines Fassadenabschnitts ist ein einheitlicher
Farbton zu verwenden; Absetzungen sind nur zur Gliederung oder Betonung ein-
zelner Bauteile zulassig. Fachwerk ist so auszubilden, dass es gegenuber den Ge-
fachen dunkler hervortritt; eine Verblendung/Uberdeckung ist unzulassig.

Die Regelungen gelten nicht fur Wintergarten mit vollstandig verglasten Fassaden-
flachen. Die Regelungen dienen zudem ausdricklich der Zulassung und Férde-
rung der Fassadenbegrinung. Dies ermdglicht einen wesentlichen Beitrag zur
klimaresilienten Stadtentwicklung.

§ 4 Gebaudeteile

Gebaudeteile wie Treppenhauser, Balkone, Vordacher oder Aul3entreppen pragen
das Erscheinungsbild eines Gebaudes erheblich und wirken sich unmittelbar auf
das Ortsbild aus. Im historischen Ortskern von Salzgitter-Gitter fligen sich diese
baulichen Elemente mehrheitlich harmonisch in Material, Form und Farbe in die
Hauptfassade ein. Bei neueren Bauvorhaben treten jedoch zunehmend Abwei-
chungen auf, z. B. untypische Materialien, unpassende Dachformen oder nicht ab-
gestimmte Farbgestaltungen, die die Gliederung der Fassaden stéren und die Ein-
heitlichkeit des Ortsbildes beeintrachtigen.

Die Festsetzung, dass fir alle Gebaudeteile — mit Ausnahme von Wintergarten und
Terrassenuberdachungen — dieselben Regelungen wie fir die Hauptfassade gel-
ten, stellt sicher, dass auch diese Elemente sich in das bestehende Ortsbild einfi-
gen. Dies umfasst insbesondere Vorgaben zu Dachneigungen und Dacheinde-
ckungen, Fassadenbekleidungen, Fassadenputz sowie Fachwerkkonstruktionen.

Dartber hinaus wird durch die Zulassung von Holz- oder Stahlkonstruktionen fur
vorgesetzte Treppenhauser, Balkone, Vordacher und Aulientreppen sowie die
Pflicht zur Anpassung der Farbgebung an die Hauptfassade sichergestellt, dass
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die Gebaudeteile gestalterisch mit dem Hauptbau harmonieren und zugleich fle-
xible, zeitgemalie Erweiterungen, Anpassungen oder Modernisierungen ermagli-
chen.

Auf diese Weise sichern die Regelungen die gestalterische Einheit der Fassaden
im Ortskern von Salzgitter-Gitter, ohne die Nutzbarkeit oder zeitgemé&f3e Baufor-
men unnotig einzuschréanken.

8§ 5 Fenster, Tlren und sonstige Offnungen

Fenster, Tiren und andere bauliche Offnungen pragen entscheidend die duRere
Erscheinung eines Gebaudes. Sie dienen nicht nur der Belichtung und Beluftung
der Innenrdume, sondern erzeugen durch Lichtaustritt bei Dunkelheit ein Wechsel-
spiel zwischen Innen und Aul3en, das wesentlich zur Gliederung der Geb&udefas-
sade beitragt.

Im historischen Ortskern von Salzgitter-Gitter dominieren stehende, gleichméafig
proportionierte Fensterformate, die das dorfliche Erscheinungsbild und die harmo-
nische Fassadengliederung pragen. Um diese charakteristische Erscheinung zu
bewahren, mussen Fenster ab einer lichten Breite von 0,90 m und einer lichten
Hohe von 1,50 m gegliedert werden. Eine rein optische Gliederung durch Sprossen
zwischen Glas (,Sprosse in Aspik®) erflllt die gestalterischen Anforderungen nicht
und ist unzulassig.

GroR3formatige Fenster sind entsprechend den Gliederungsregeln anzupassen,
damit Neubauten oder Sanierungen die ortstypische Fassadengestaltung von
Salzgitter-Gitter fortflihren.

Zur Sicherung einer ortsbildvertraglichen Materialwahl sind Glasarten, die dem his-
torischen Erscheinungsbild widersprechen, untersagt. Gleiches gilt flir Glasbau-
steine, die gestalterisch und materiell nicht in den Bestand passen. Fur Geb&ude
als Nebenanlagen gelten diese Regelungen nicht.

Die Regelungen sichern die charakteristischen Fensterformate und die Fassaden-
gliederung von Salzgitter-Gitter. Sie verhindern gestalterische Fremdkoérper an den
Fassaden, wahren die historische Identitat des Ortskerns und gewahrleisten, dass
Neubauten und Modernisierungen sich harmonisch in das Ortsbild einfligen.

§ 6 Einfriedungen

Zaune, Mauern und Hecken dienen der funktionalen Abgrenzung von Grundsti-
cken und pragen zugleich das Ortsbild, insbesondere an den Schnittstellen zum
offentlichen Raum. Die Art der Einfriedung beeinflusst wesentlich, ob Stral3en le-
bendig, offen und einladend wirken oder durch Abschottung an Aufenthaltsqualitat
verlieren.
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Ein Ziel der ortlichen Bauvorschrift ist es daher, Gestaltungslésungen zu férdern,
die Einblicke und Begegnung ermoglichen. Offene Einfriedungen in ortstypischen
Materialien und Gestaltung — etwa aus Holz, filigranem Metall, Maschendraht,
Stein oder in Form lebender Hecken — unterstiitzen ein vielfaltiges Umfeld und er-
leichtern den nachbarschaftlichen Austausch. Begriinte Einfriedungen und Hecken
bieten zugleich wirksamen Sichtschutz und tragen zur Aufwertung des Stral3en-
raums bei.

Zaunsysteme wie Gabionen, Doppelstabmattenzaune mit oder ohne Kunststoff-
streifen sowie andere massiv wirkende, geschlossene Elemente aus Metall, Beton
oder Kunststoff stehen diesem Ziel entgegen und sind daher nicht zulassig, da sie
abschottend wirken, die Aufenthaltsqualitdt mindern und sich nicht in das gewach-
sene Ortsbild einfugen. Eine Hohenbegrenzung von 1,20 m im Vorgartenbereich
tragt dazu bei, Sichtbeziehungen zu erhalten und private Garten in den Stral3en-
raum einzubinden.

Darlber hinaus leisten lebende Hecken einen wichtigen Beitrag zum Umwelt- und
Artenschutz: Sie bieten Lebensraum und Schutz fur Végel und Kleintiere. Boden-
nahe Durchlassigkeit ermoéglicht die Passage fur Tiere wie Igel. Unverfugte Mauern
aus Natur- oder Bruchstein schaffen Hohlrdume fur Eidechsen, Hummeln und wei-
tere Arten. Trockenheitsvertragliche Pflanzen wie Mauerpfeffer fordern einen blu-
henden Bewuchs und starken die Biodiversitat.

8 7 Vorgartenbereich

Um die Aufenthaltsqualitéat im 6ffentlichen Raum zu verbessern und Okologische
Funktionen zu starken, gelten im Vorgartenbereich besondere Gestaltungsrege-
lungen. Stein- und Schottergarten, die Uberwiegend aus unbegrinten Flachen be-
stehen und nur eine geringe Vegetation aufweisen, sind unzulassig. Sie wirken
sich negativ auf das Ortsbild aus, da sie oft als trist empfunden werden, bieten
kaum Lebensraum fur Tiere und verringern den 6kologischen Wert von Vorgarten
erheblich.

Die rechtliche Grundlage hierfir bildet 8 9 Abs. 2 der Niedersachsischen Bauord-
nung (NBauO). Demnach mussen nicht tberbaute Flachen von Baugrundstiicken
als Grunflachen angelegt werden, sofern sie nicht fur eine andere zulédssige Nut-
zung erforderlich sind.

§ 8 Ordnungswidrigkeiten

Nach MalRRgabe von § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer einer auf-
grund dieses Gesetzes ergangenen drtlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt, wenn
die Verordnung oder die ortliche Bauvorschrift fir einen bestimmten Tatbestand
auf diese Bul3geldvorschrift verweist. Nach § 80 Abs. 5 NBauO kdnnen Ordnungs-
widrigkeiten mit einer GeldbufRe bis zu 500.000 Euro geahndet werden. Mit der
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Regelung hat die zustdndige Bauaufsichtsbehtrde der Stadt Salzgitter die MAg-
lichkeit, im Rahmen der ordnungsgemalfen Ermessensentscheidung Verstolie ge-
gen die ortliche Bauvorschrift nach der Schwere des Grades zu ahnden. Dies gilt
fur die Falle, in denen vorsatzlich oder fahrlassig gegen die Ortliche Bauvorschrift
zuwidergehandelt wird. Es erstreckt sich auch, bedingt durch die Formulierung, auf
Verantwortliche, die die Malinahmen durchfuhren, z.B. Auftragnehmer.

8§ 9 Inkrafttreten

Die ortliche Bauvorschrift tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft. Bauliche
Anlagen, die bis dahin bereits errichtet, fertig gestellt oder genehmigt worden sind,
unterliegen dem Bestandsschutz und haben somit keine Anpassungspflicht.

3 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fiir die Ausarbeitung der Ortlichen Bauvorschrift (iber die Gestal-
tung des Ortsteils Salzgitter-Gitter der Stadt Salzgitter sind:
¢ Niedersachsische Bauordnung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. S. 46), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 18. Juni 2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51)
e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom
22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

4 Verfahrensablauf und Abwagung

Der Rat der Stadt Salzgitter hat am 18.12.2019 das Integrierte Stadtteilentwick-
lungskonzept der Stadt Salzgitter fur den Stadtteil Salzgitter-Gitter beschlossen.
Der Verwaltungsausschuss hat am 20.07.2021 die Einleitung der
Aufhebungsverfahren beschlossen.

Im Rahmen der Beteiligung zum Integrierten Stadtteilentwicklungskonzept sowie
zur Einleitung der Aufhebungsverfahren fand ein breite Birgerbeteiligung statt. Auf
eine separate friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB fur den einzelnen
aufzuhebenden Bebauungsplan und neu aufzustellende Satzung wurde daher
verzichtet.

5 Eingriff in andere Planungen

Die vorliegende Neuaufstellung der értlichen Bauvorschrift Gber Gestaltung ist Tell
mehrerer parallel-laufender MalRnahmen, die eine neue, einheitliche Regelung
schaffen soll. Zeitgleich werden die Bebauungspléane Git 1 fir SZ-Gitter ,Am Speel-
hof“, Git 2 fir SZ-Gitter ,GarRenhof* sowie Git 5 und Git 5, 2. Anderung fiir SZ-
Gitter ,Ortslage” mit Erhaltungssatzung und ortlicher Bauvorschrift Gber Gestaltung
ersatzlos aufgehoben. Dariiber hinaus wird auch die separate Gestaltungssatzung
,Ortsrand“ aufgehoben.



SZ-Gitter "OBV Historischer Dorfkern” § 84 Abs.3 NBauOi. V. m. 88 3(2), 4(2) BauGB Seite 24/24

Im Rahmen dieser Aufhebungen werden gleichzeitig eine neue Gestaltungssat-
zung ,OBV Historischer Dorfkern“ sowie eine Erhaltungssatzung ,Historischer
Dorfkern® erlassen.

Erganzend ist im Nachgang die Aufstellung der Klarstellungs- und Ergdnzungssat-
zung (Innenbereichssatzung) Git 10 fur SZ-Gitter ,Gesamtortslage® vorgesehen.
Mit dem Inkrafttreten dieser drei neuen Satzungen entsteht eine abgestimmte und
rechtssichere Grundlage zur Steuerung der baulichen Entwicklung und zum Erhalt
des historischen Ortsbildes von SZ-Gitter.

6 Durchfuhrung und Kosten

Bodenordnende MaRRnahmen sind nicht erforderlich. Das Plangebiet ist bereits er-
schlossen. Es entstehen keine Kosten.

Salzgitter, am 07.08.2026

gez. i. A. Buntfusz

Fachdienstleitung Stadtplanung, Umwelt,
Bauordnung und Denkmalschutz



