(Anlage 1 der Begrindung)

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/ 2 ,, Torfkate*

mit Ortlicher Bauvorschrift

hier: Neufassung der Ortlichen Bauvorschrift

Gegenuberstellung der bisher gultigen Regelungen und der geplanten neuen Regelungen

| Bisherige Fassung der Ortlichen Bauvorschrift

| [ Neue Fassung der Ortlichen Bauvorschrift

5.1 Allgemeine Vorschriften

Glanzende Materialien (glasierte Dachziegel, verspiegelte
Glasscheiben) sind unzul&ssig.

5.1 Allgemeine Vorschriften

Glénzende Materialien (wie z. B. glasierte Dachziegel und verspie-
gelte Glasscheiben) sind unzul&ssig.

»  Begrundung: Die Neuformulierung dient der Klarstellung.

5.2 AulRenwande

Als Wandverkleidungen sind folgende Materialien zul&ssig:
e  Holzverkleidungen
e  Natursteinmauerwerk
e  Putz (fir untergeordnete Sockelflachen)
e  Schiefer

Fur die Fassadenflachen sind folgende Farbténe aus dem
Farbregister RAL einschlieBlich der Zwischenfarbtone zulés-
sig:

RAL 1013/ Perlweil}

RAL 1015 / Hellelfenbein

RAL 3009 / Oxidrot

RAL 3016 / Korallenrot

RAL 6011 / Resedagriin

RAL 7006 / Beigegrau

RAL 8012 / Rotbraun

RAL 8014 / Sepiabraun

RAL 8019 / Graubraun

RAL 9001 / Cremeweil}

RAL 9002 / Grauweil}

RAL 9010 / Reinweil3

RAL 9018 / Papyrusweil}

5.2 AufRenwande

Fur die Fassaden von AulRenwénden sind folgende Werkstoffe
zuldssig:

Holzverkleidungen

Naturstein-Mauerwerk

Schiefer

Putz

»  Begrundung: Die Neuformulierung dient der Klarstellung. Unverén-
dertes Ziel dieser Regelung ist es, ein mdgliches iberméRiges Durchei-
nander an Fassaden-Baustoffen und eine daraus resultierende gestalte-
rische Unruhe zu vermeiden. Die Auswahl an Baustoffen wird daher
auf Materialien beschrankt, wie sie den Bestand der Siedlung Torfhaus
bereits pragen. Dabei ist die Bandbreite der zur Auswahl stehenden
Baustoffe so groR, dass fur die Bauherren ausreichend gestalterische
Maéglichkeiten bestehen.

»  Begrundung: Die Beschrdnkung von Putz auf untergeordnete Sockel-
flachen ist entfallen. Dies entspricht dem Beschluss des Verwaltungs-
ausschusses vom 22.9.2005 und der darauf basierenden Baugenehmi-
gung des Landkreises fir die ,,Bavaria-Alm*“.

Fir die Fassadenflachen auBer Naturstein-Mauerwerk und Glas sind
folgende Farbttne aus dem RAL-Farbregister einschlie3lich der
Zwischenfarbttne zul&ssig:
e RAL 1013/ Perlweil
RAL 1015 / Hellelfenbein
RAL 3009 / Oxidrot
RAL 3016 / Korallenrot
RAL 6011 / Resedagriin
RAL 7006 / Beigegrau
RAL 8012 / Rotbraun
RAL 8014 / Sepiabraun
RAL 8019 / Graubraun
RAL 9001 / Cremeweif3
RAL 9002 / Grauweil3
RAL 9010 / Reinweil3
RAL 9018 / Papyrusweil}

»  Begrundung: Die Neuformulierung dient der Klarstellung. Unverén-
dertes Ziel dieser Regelung ist es, ein mogliches tberméRiges Durchei-
nander an Fassadenfarben und eine daraus resultierende gestalterische
Unruhe zu vermeiden. Die Auswahl an Farbténen wird daher fir die
meisten Baustoffe auf Farben beschrénkt, wie sie den Bestand der
Siedlung Torfhaus bereits pragen. Dabei ist die Bandbreite der zur
Auswahl stehenden Farbtdne so groRl gewéhlt, dass fur die Bauherren
ausreichend gestalterische Moglichkeiten bestehen.
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5.3 Fenster

Strukturierte und farbige Glaser sind nur fur Fensterflachen
zuléssig, die sich auBerhalb des 6ffentlichen Sichtbereiches
befinden. Verspiegelte Scheiben sind nicht zulassig.

5.3 Fenster

Strukturierte Gléaser, undurchsichtige Gléser und farbige Glaser sind
nur flir Fensterflachen zuldssig, die sich aullerhalb des 6ffentlichen
Sichtbereiches befinden. Dabei diirfen Fensterflachen bis zu héchs-
tens 1/3 der Gesamtflache jeder einzelnen Fensterflache bemalt oder
beklebt werden.

»  Begrundung: Die Neuformulierung dient der Klarstellung. Unverén-
dertes Ziel dieser Regelung ist es, dass Fenster als das wirken sollen,
was sie eigentlich sind, ndmlich als Wanddffnungen und damit als
wichtiges Gliederungselement fiir die Fassaden. Kontraproduktiv wé-
ren MalRnahmen, die der Durchsichtigkeit der Scheiben schon auBRen
entgegen wirken (wie Einbau undurchsichtiger Glaser, Bemalen oder
Bekleben). Auch sollen die Fenster nicht als Werbeflachen benutzt
werden, indem sie zu diesem Zweck in groBerem Umfang bemalt oder
beklebt werden. Die Regelung I&sst den Bauherren ausreichend M6g-
lichkeiten zur Gestaltung der Fenster (mit Gardinen o. &.).

5.4 Dacher

Décher bei eingeschossigen Neu- und Ersatzbauten, mit
Ausnahme von Pkw-Garagen, sind als symmetrisch geneigte
Satteld&cher mit einer Dachneigung von 25 -50° auszufihren.
Zwei- und mehrgeschossige Neu- und Ersatzbauten, mit
Ausnahme von PKW-Garagen, sind als symmetrisch geneigte
Satteld&cher mit einer Dachneigung von 35 - 50° auszufilh-
ren. Anbauten an vorhandene Gebdude mit geneigten Dach-
flachen haben sich der Dachflache des Gebaudes anzupassen.
Verbindungsbereiche zwischen einzelnen Geb&uden dirfen
eine geringere Neigung besitzen. Der Dachiberstand muss
mindestens 20 cm betragen.

5.4 Dacher

Fur alle Neu- und Ersatzbauten mit Ausnahme von Pkw-Garagen
gilt: Die Ddcher sind als symmetrisch geneigte Sattelddcher mit
mindestens 20 cm Dachiiberstand auszufiihren. Dabei miissen ein-
geschossige Bauten 25-50° Dachneigung und Bauten mit zwei und
mehr Geschossen 35-50° Dachneigung erhalten. Verbindungsberei-
che zwischen einzelnen Geb&uden diirfen eine geringere Neigung
besitzen. Anbauten an vorhandene Gebéude mit geneigten Dachfla-
chen haben sich der Dachneigung des bestehenden Gebéudes anzu-
passen.

»  Begrundung: Die Neuformulierung dient der Klarstellung.

»  Begrundung: Geschosse im Sinne dieser Ortlichen Bauvorschrift sind
jene Geschosse, die der laienhafte Betrachter als ein volles Geschoss
wahrnimmt. Dies entspricht nicht dem Begriff des "Vollgeschosses" in
§ 2 (4) NBauO, denn Vollgeschosse in Dachgeschossen und in Keller-
geschossen bleiben fiir diese OBV auBer Betracht, da es nur um Ge-
schosse geht, die nach aufRen hin wie volle Geschosse wirken. Umge-
kehrt zahlt fur diese OBV auch ein Geschoss, dass gemaRk § 2 (4)
NBauO kein Vollgeschoss ist, aber auf den laienhaften Betrachter in
der Ansicht aus dem &ffentlichen Raum dennoch wie ein solches wirkt.
Der laienhafte Betrachter wird ein Geschoss in der Regel dann als ein
volles Geschoss ansehen, wenn es in der Ansicht die Hohe eines Ubli-
chen Geschosses mit Aufenthaltsrdumen ("Stehhéhe") aufweist.

5.5 Dachaufbauten

Als Dachaufbauten sind nur Schleppgauben mit geraden
Wangen zulassig. Dachaufbauten missen vom Ortgang des
Hauptdaches oder von seitlichen Wandflachen einen Abstand
von mindestens 2 m einhalten, gemessen von der
GaubenaulRenwand an der engsten Stelle.

5.5 Dachaufbauten

Als Dachaufbauten sind nur Schleppgauben mit geraden Wangen
zuldssig. Dachaufbauten missen zum Ortgang der zugehdrigen
Dachfl&che (Giebel) und zu seitlichen Wandflachen (Traufwand)
mindestens 2 m Abstand halten. Dieser Abstand wird an der jeweils
kurzesten Strecke zwischen GaubenauBenwand und Giebel / Traufe
gemessen.

» Begrundung: Die Neuformulierung dient der Klarstellung.
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5.6 Dacheindeckungen

Harte Bedachungen auf geneigten Dachflachen sind
nur mit Tonpfannen, Betondachsteinen, Schiefer-
eindeckungen oder Kupferblech zuldssig. Fir die
genannten Bedachungen (auBer Schiefer und Kup-
ferblech) sind nur die Farbténe hellrot bis dunkel-
braun und anthrazit zulassig.

Griindacher sind zuldssig.

Dachflachenfenster und Solaranlagen sind bis zu
einer GrofRe von 20 % der Hauptdachfl&che zulds-
sig. Diese missen vom Ortgang des Hauptdaches
oder von den seitlichen Wandflachen einen Ab-
stand von mindestens 2 m einhalten, gemessen von
der GaubenaufRenwand an der engsten Stelle.

5.6 Dacheindeckungen

Als Dacheindeckung flr die geneigten Dachflachen sind fiir harte Bedachun-
gen mit Ausnahme von verglasten Flachen nur folgende Werkstoffe zuldssig:
Tonpfannen, Betondachsteine, Schiefer und Kupferblech. AuBerdem sind
Griindacher zuldssig. Fir die Tonpfannen und Betondachsteine sind nur fol-
gende Farbtdne nach dem RAL-Farbregister zuldssig: hellrot bis dunkelbraun
und anthrazit.

» Begrundung: Die Neuformulierung dient der Klarstellung. Unverandertes Ziel
dieser Regelung ist es, ein mogliches GberméRiges Durcheinander an Fassaden-
farben und eine daraus resultierende gestalterische Unruhe zu vermeiden. Die
Auswahl an Farbtonen wird daher auf Farben beschrénkt, wie sie den Bestand der
Siedlung Torfhaus bereits prdgen. Dabei ist die Bandbreite der zur Auswahl ste-
henden Farbtdne so gro gewahlt, dass fiir die Bauherren ausreichend gestalteri-
sche Mdglichkeiten bestehen. Dabei sind glasierte Ziegel und glénzende Kupfer-
bleche unzuldssig, da sie durch die Regelung in 5.1 ausgeschlossen werden.

5.7 Dachflachenfenster und Solaranlagen

Dachflachenfenster und Solaranlagen sind jeweils bis zu einem Gesamtum-
fang von 20 % der jeweils betroffenen Dachflache zuléssig. Diese Bauteile
mussen vom Ortgang des Hauptdaches (Giebelwand) oder von den seitlichen
Wandflachen (Traufwand) mindestens 2 m Abstand halten. Dieser Abstand
wird an der jeweils kiirzesten Strecke zwischen GaubenauBenwand und Gie-
bel / Traufe gemessen.

» Begriindung: Die Bildung eines eigenstandigen Absatzes verbessert die Uber-
sichtlichkeit. Die Neuformulierung des Inhaltes dient der Klarstellung der Rege-
lung.

5.7 Werbeanlagen
Als Werbeanlagen im Sinne dieser OBV gelten:

e Werbeflachen tber 0,5 m2

e  mit Beschriftung oder Emblemen ver-
sehene Leuchten

e  Werbeausleger

Speisekartenkasten

beschriftete Markisen

Werbefahnen

freistehende Werbepylone

gesonderte freistehende ortsfeste Wer-

beeinrichtungen

e  Tagesaufsteller

e  Hinweisschilder

wenn sie von o6ffentlichen Flachen sichtbar sind.

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung

zuldssig. Fur jede Nutzungseinheit sind zwei Spei-
sekartenkésten und ein Tagesaufsteller sowie eine
weitere Werbeanlage zuléssig.

5.8 Werbeanlagen

Als Werbeanlagen im Sinne dieser OBV gelten alle Werbeanlagen tiber
0,5 m2 Ansichtsflache, sofern sie von ¢ffentlichen Flachen sichtbar sind. Dies
schliet folgende Anlagen ein:

e Werbeanlagen, die flachig oder auskragend an Geb&uden montiert
sind, auch unbeleuchtet

o frei stehende Werbeanlagen wie z. B. Pylone und Fahnen an Fah-

nenmasten

Leuchten, die mit Beschriftung oder Emblemen versehen sind

Hinweisschilder

Speisekartenkasten

beschriftete Markisen

Tagesaufsteller

» Begrundung: Die Neuformulierung dient der Klarstellung. Unverandertes Ziel
dieser Regelung ist es, ein mogliches UbermaR an Werbeanlagen und eine daraus
resultierende gestalterische Unruhe zu vermeiden. Die Anzahl und die MaRe der
Werbeanlagen sind so gewahlt, dass die Bauherren ausreichend auf ihre Betriebe
aufmerksam machen konnen.

Fur alle Grundsticke mit Ausnahme des GroRparkplatzes gilt: Die Werbean-
lagen sind nur an der Stétte der Leistung zul&ssig; dabei sind fiir jeden auf
dem Grundstiick anséssigen Betrieb zwei Speisekartenkasten und ein Tages-
aufsteller sowie eine weitere Werbeanlage zuldssig. Fiir den Grof3parkplatz
gilt: Hier sind auch Werbeanlagen fur Betriebe zuléssig, die hier nicht die
Stétte ihrer Leistung haben.

» Begrundung: Nach der bisherigen Regelung war es nicht moglich, auf dem
GrofRparkplatz Werbeanlagen fiir externe Betriebe zu errichten, z. B. flr touris-
tisch wichtige Ziele wie Therme und Kréuterpark in Altenau.

> Begriindung: Im Ubrigen dient die Neuformulierung der Klarstellung. Unveran-
dertes Ziel dieser Regelung ist es, ein mogliches UbermaR an Werbeanlagen und
eine daraus resultierende gestalterische Unruhe zu vermeiden. Die Anzahl der
Werbeanlagen ist so bemessen, dass die Bauherren ausreichend auf ihre Betriebe
aufmerksam machen kdnnen.
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(Fortsetzung zu 5.7)

(Fortsetzung zu 5.8)

Zuldssig sind:

e  Bandwerbungen bis zu einer Hohe von
0,8 m und einer Lange von 2,50 m und
bis zu einer Tiefe von 0,15 m. Dies gilt
auch fir Reihungen und Einzelelemente
in der Gesamtlénge

e  Werbetafeln bis zu einer Einzelgréie
von 2,50 m2

e indirekt beleuchtete Einzelbuchstaben
und Holztafeln bis zu einer Gesamtlan-
ge von 3,50 m und einer Hohe von
1,00 m

Werbeanlagen diirfen nicht héher als bis zur Ober-
kante der Fensterbriistung des 1. Obergeschosses
reichen oder die Traufe des Daches verdecken.
Auskragende Werbeanlagen diirfen nicht weiter als
0,75 m vor die Fassade vorspringen und nicht tiefer
als 0,15 m sein.

Das Bekleben oder Bemalen der Fensterflachen zu
mehr als 1/3 der Gesamtflache jeder einzelnen
Fensterflache ist unzulassig.

Freistehende Speisekartenkasten durfen eine Breite
von 1,00 m und eine Héhe von 1,20 m einschlief3-
lich Uberdachung nicht tiberschreiten. Ein hierfir
bendtigter Sockel ist bis zu einer H6he von 1,20 m
zuléssig.

>

>

>

>

>

An Gebauden montierte Werbeanlagen diirfen die Dachtraufe nicht verde-
cken. An mehrgeschossigen Geb&uden diirfen sie hdchstens bis zur Oberkante
der Fensterbriistung des 1. Obergeschosses reichen.

Begrindung: Innerhalb des Abschnittes Werbeanlagen hierher verschoben und
zur Klarstellung genauer formuliert. Unveréndertes Ziel dieser Regelung ist es,
ein mogliches UbermaR an Werbeanlagen und eine daraus resultierende gestalteri-
sche Unruhe zu vermeiden. Die zuldssigen Positionen und MaRe der Werbeanla-
gen sind so gewahlt, dass die Bauherren ausreichend auf ihre Betriebe aufmerk-
sam machen konnen.

Zusatzlich sind die MaRe fiir bestimmte Werbeanlagen wie folgt beschrankt:

e  Auskragende Werbeanlagen diirfen maximal 75 cm vor die Fas-
sade vorspringen (vordere Ansichtsflache) und hdchstens 15 cm
dick sein (seitliche Ansichtsflache)

e  Flachige Werbeanlagen diirfen maximal 80 cm hoch, maximal
250 cm lang und maximal 15 cm dick sein; dabei sind bis zur
Gesamtlange von 2,50 m auch Reihungen aus Einzelelementen
zuldssig.

e  Werbetafeln sind bis zu einer EinzelgréRe von 2,50 m? zulassig.

e  Fur indirekt beleuchtete Einzelbuchstaben und Holztafeln ver-
groRert sich die maximale Gesamtlange auf 3,50 m und die ma-
ximale Hoéhe auf 1 m.

e  Frei stehende Werbeanlagen wie z. B. Pylone und Fahnenmas-
ten dirfen maximal bis zur Firsthhe des hochsten Gebdudes
auf dem selben Baugrundstiick reichen.

e  Frei stehende Speisekartenkésten durfen hochstens 1 m breit
und 1,20 m hoch (einschlieRlich Uberdachung) sein. Zusétzlich
ist ein Sockel bis zu einer H6he von 1,20 m zulassig.

Begrindung: Die Neuformulierung dient der Klarstellung. AuBerdem wurde die

Passage zu den Speisekartenkasten aus Griinden der logischen Zuordnung hierher
verschoben. Unveréandertes Ziel dieser Regelung ist es, ein mogliches UbermaR an
Werbeanlagen und eine daraus resultierende gestalterische Unruhe zu vermeiden.

Die MaRe der Werbeanlagen sind so gewahlt, dass die Bauherren ausreichend auf
ihre Betriebe aufmerksam machen kdonnen.

Fur die Werbeanlagen sind nur Farben der Farbreihen weiB, rot, griin und
schwarz zuldssig (einzeln oder in Kombination). Die Werbeanlagen diirfen
nicht blenden.

Begriindung: Diese Regelung zur Farbigkeit von Werbeanlagen wird neu aufge-
nommen, da ein entsprechender Bedarf bestand. Ziel dieser Regelung ist es, ein
mdgliches tibermaRiges Durcheinander an Farben und eine daraus resultierende
gestalterische Unruhe zu vermeiden. Dabei ist die Bandbreite der zur Auswahl
stehenden Farbtone so grol gewahlt, dass fir die Bauherren ausreichend gestalte-
rische Moglichkeiten bestehen.

(hier entfallen)

Begrindung: jetzt 3. Absatz

(hier entfallen)

Begrindung: Verschoben in 5.3 (Fenster).

(hier entfallen)

Begrundung: jetzt in Absatz 4
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5.8 Ausnahmen und Befreiungen

Von diesen Ortlichen Bauvorschriften abweichende Gestal-
tungsmaRnahmen sind als Ausnahme im Sinne des § 85 NBauO
zuldssig, wenn

a) bei einem Gebaude, das selbst gemaR § 3 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) unter Denkmal-
schutz steht oder sich im Sinne von 8 8 NDSchG in der
Né&he eines Baudenkmals befindet, entsprechend den
Vorgaben einer Denkmalschutzbehdrde zu verfahren
ist.
bauordnungsrechtliche Anforderungen dies verlangen.
bei einem Altbau ein nachweisbarer historischer Zu-
stand wieder hergestellt werden soll.
Gebéaudeteile von offentlich zuganglichen Flachen, die
an das Grundstiick grenzen, nicht einzusehen sind.

b)
c)

d)

Ausnahmen und Befreiungen sind schriftlich zu beantragen.

5.9 Ausnahmen und Befreiungen

Von dieser Ortlichen Bauvorschrift abweichende Gestaltungs-
mafRnahmen sind als Ausnahme im Sinne des § 85 NBauO
zuldssig, wenn

a) bei einem Gebaude, das selbst geméaR § 3 des Nds.
Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) unter Denkmal-
schutz steht oder sich im Sinne von § 8 NDSchG in
der Néhe eines Baudenkmals befindet, entsprechend
den Vorgaben einer Denkmalschutzbehdrde zu verfah-
ren ist.
bauordnungsrechtliche Anforderungen dies verlangen.
bei einem Altbau ein nachweisbarer historischer Zu-
stand wieder hergestellt werden soll.
Gebaudeteile von 6ffentlich zuganglichen Flachen, die
an das Grundstiick grenzen, nicht einzusehen sind.

b)
©)

d)

Ausnahmen und Befreiungen sind schriftlich zu beantragen.

5.9 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 91 (3) NBauO, wer vorsatzlich
oder fahrlassig eine Baumalnahme durchfiihrt oder durchfiihren
lasst, die nicht den Anforderungen dieser ortlichen Bauvorschrift
entspricht. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 91 (5) NBauO
mit einer GeldbuRe von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

5.10 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 91 (3) NBauO, wer vorsatzlich
oder fahrléssig eine Baumalnahme durchfiihrt oder durchfiihren
lasst, die nicht den Anforderungen dieser drtlichen Bauvor-
schrift entspricht. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR § 91 (5)
NBauO mit einer GeldbufRRe von bis zu 500.000 Euro geahndet

werden.
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