‘?}r Stadt Gifthorn

Satzung
und
B e g r u n d u n g Ortliche Bauvorschrift

zum Bebauungsplan Nr. 4
»Neubokeler StraBe”, Neufassung
und Erweiterung,

Ortschaft Gamsen

Vorentwurf zur
friihzeitigen Beteiligung
Stand gem. § 3(1) / 4(1) BauGB

30.01.2024



Satzungs-
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§ 1 Geltungsbereich / Allgemeines (§ 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO)

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

Raumlicher Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift gilt fiir die Grundstlicke innerhalb des festgesetzten allgemeinen
Wohngebietes (WA, gemal § 4 BauNVO) im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 4 ,,Neubokeler Strafle”, Neufassung und Erweiterung, Ortschaft Gamsen in den Grenzen,
die sich aus dem anliegenden Ubersichtsplan ergeben. Der Ubersichtsplan ist Bestandteil die-
ser Satzung.

Sachlicher Geltungsbereich
Diese Satzung regelt:
a) Die Gestaltung von Gebauden
b) die Art, Gestaltung oder Einordnung von Werbeanlagen
c) die Gestaltung, Art und Hohe von Einfriedungen
d) die Gestaltung der nicht tiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
e) die Begriinung baulicher Anlagen.

Alle in dieser Satzung in Klammern genannten §§ beziehen sich auf die Niedersachsische Bau-
ordnung (NBauO) in der bei Inkrafttreten dieser 6rtlichen Bauvorschrift geltenden Fassung.

Bei Doppelhdusern und aneinander gebauten Gebauden und Gebadudeteilen ist die Gestaltung
aufeinander abzustimmen.

Bei MaRnahmen im Bestand hat eine einheitliche Ausfiihrung Vorrang vor den Gestaltungsbe-
stimmungen dieser Satzung.

§ 2 Dacher (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 und 7 NBauO)

(1)

(2)

(3)

Auf Hauptgebauden sind ausschlieBlich beidseitig geneigte Dacher z.B. Satteldacher, versetzte
Pultdacher, Walm- und Kriippelwalmdacher, schiefhiiftig geneigte Dacher (Dacher mit unter-
schiedlich geneigten Dachflachen) mit einer Dachneigung von 28 bis 55 Grad zul3ssig.

Bei mit Bepflanzungen dauerhaft begriinten Dachern ist auch eine geringere Dachneigung zu-
|assig.

Fir die Dacheindeckung sind nur Dachziegel/Dachsteine in den Farbténen

Naturrot / Ziegelrot

(in Anlehnung an die RAL-Farbnummern 2001-Rotorange, 3016-Korallenrot und 8004-Kupfer-
braun),

Braun
(in Anlehnung an die RAL-Farbnummern 8002-Signalbraun, 8011-Nussbraun und 8014-Sepiabraun,

Grau / Graublau / Anthrazit

(in Anlehnung an die RAL-Farbnummern 7015-Schiefergrau, 7016-Anthrazitgrau, 7021-Schwarz-
grau, 7043-Verkehrsgrau B, 5004-Schwarzblau, 5008-Graublau und 5011-Stahlblau)



zuldssig.

Diese Bestimmungen gelten nicht fir Solaranlagen, verglaste Flachen und mit Bepflanzungen be-
griinte Dacher.

(4) Je Dach ist nur eine durchgehende Farbe fiir die Ziegel oder Dachsteine zulassig.

(5) Dacher von Garagen, Carports, Wintergarten, Windfdangen, Giberdachten Terrassen, sowie An-
und Ausbauten bis zu 50 % der Grof3e der Grundflache des Hauptgebdudes, an das angebaut
bzw. das ausgebaut wird, sind von den Regelungen nach Abs. 1-5 ausgenommen.

(6) Gebaudeformen, die nur aus dem Dachraum bestehen (sog. Nur-Dach-Hauser) sind unzulassig.

(7) Dachterrassen sind zulassig.

§ 3 Einfriedungen, Sichtschutzvorrichtungen (§ 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

1. Als Bezugshohe fir Einfriedungen wird die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache entlang
der jeweiligen Grenze zum Baugrundstiick zugrunde gelegt. Angegeben ist die maximale Hohe
der Einfriedung (einschl. Pfosteniiberstand und Bodenabstand).

2. Entlang von offentlichen Verkehrs- und ErschlieBungsflachen sind an den stralRenseitigen Grund-
stiicksgrenzen und bis zur strallenseitigen Baugrenze Einfriedungen nur bis zu einer Hohe von
1,20 m Giber dem Bezugspunkt gemal Abs. 1 zuldssig. Von der Hohenbeschrankung ausgenom-
men sind lebende Hecken und Maschendrahtzaune/Stabmattenzdune in Verbindung mit leben-
den Hecken.

3. Sichtschutzwalle sind nicht zulassig.

Hinweise:
Entlang der Gbrigen Grundstlicksgrenzen gelten die Héhenbegrenzungen gemald der Niedersachsi-
schen Bauordnung (NBauO).

Aus Griinden der Verkehrssicherheit gelten in Bereichen von Stralleneinmiindungen und Kreuzungen
(Sichtfelder) nach Niedersachsischem StraRengesetz (NStrG), § 31 ggf. geringere Hohen fiir Einfrie-
dungen.

§ 4 Gestaltung von Werbeanlagen (§ 84 Abs. 3 Nr. 2 NBauO)

1. GroRflachige Werbung (Werbefldche groRer als 2,50 m?) und Leuchtreklame (Werbeanlagen
mit wechselndem oder bewegtem Licht, wie z.B. Lichtlaufanlagen, Blinkbeleuchtung, Wand-
projektionen) sowie akustische Werbung sind nicht zulassig.

2. Signal- und Neonfarben (bestimmt in etwa durch die RAL-Farb-Nr. 1026, 2005, 2007, 3024
und 3026) sind unzulassig.

Hinweis:
Innerhalb von allgemeinen Wohngebieten (§ 4 BauNVO) sind gemaR § 50 Abs. 4 Niedersachsischer
Bauordnung (NBauO) Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zuldssig.
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§ 5 Gestaltung der nicht iberbauten Grundstiicksflachen (§ 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO)

1. Die nicht Giberbauten Grundstilicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fiir eine an-
dere zuldssige Nutzung erforderlich sind, gemal § 9 Abs. 2 NBauO als Griinflache anzule-
gen. Das Abdecken von nicht Giberbauten Grundstiicksflachen mit mineralischen Materia-
lien (z.B. Kies, Schotter, Split, Stiefm{tterchenkies usw.) oder mit kiinstlichen Materialien
und/oder Vliesen oder Folien ist unzulassig (Ausschluss von sogenannten , Schottergér-
ten”).

§ 6 Ordnungswidrigkeiten (§ 80 Abs. 3 und 5 NBauO)

Ordnungswidrig handelt gemall § 84 Abs. 1, 3 und 6 NBauO i.V.m § 80 NBauO, wer als Bau-
herr/Bauherrin, Entwurfsverfasser/Entwurfsverfasserin oder Unternehmer/Unternehmerin vor-
satzlich eine MalRnahme durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die nicht den Anforderungen der
§§ 2-6 dieser ortlichen Bauvorschrift entspricht. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen mit einer Geld-
bufde von bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

Gifhorn,

STADT GIFHORN

Siegel
Matthias Nerlich
Blrgermeister
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A) Allgemeines

Die Stadt Gifhorn ist Mittelzentrum im Landkreis Gifhorn. Zur Stadt gehdren die Ortschaften
Gamsen, Kastorf, Neubokel, Wilsche und Winkel. Nach regionalplanerischen Zielvorgaben im
Regionalen Raumordnungsprogramm fiir den Groffraum Braunschweig 2008 des
Regionalverbands GroRraum Braunschweig (RROP)! ist der Stadt Gifhorn die Funktion des
Mittelzentrums zugewiesen.

Die Stadt ist charakterisiert durch ihre Lage zwischen den Oberzentren Braunschweig und
Wolfsburg. Mit den Bundesstraflen B 4 und B 188 sowie der Kreisstralle K 114 ist die
Kernstadt gut in das regionale und iberregionale Verkehrsnetz eingebunden. Im Stiden der
Stadt befindet sich der Bahnhof Gifhorn an der Fernbahnstrecke Hannover — Wolfsburg —
Berlin. Zugleich liegt der Bahnhof an der Regionalbahnstrecke Braunschweig — Gifhorn —
Uelzen. An dieser Strecke liegt auch der Stadtbahnhof Gifhorn.

Die Stadt Gifhorn hat gegenwartig rund 43.600 Einwohner (Einwohnermelderegister des
Landkreises Gifhorn, Stand 31.12.2020).

1. Raumordnung und Landesplanung

Der Stadt Gifhorn ist im Landesraumordnungsprogramm (LROP) fiir Niedersachsen von 20172
und im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) von 2008 des Regionalverbandes GroR-
raum Braunschweig (ehemals Zweckverband GroRraum Braunschweig)! die Funktion eines
Mittelzentrums (Il 1.1.1 (7)) zugewiesen. Sie ist Standort mit der besonderen Entwicklungsauf-
gabe Erholung (Il 2.4 (10)) sowie Tourismus (Il 2.4 (10)). Die BundessstraRe B 4 und die Bun-
desstrafRe B 188 sind dort als HauptverkehrsstralRen dargestellt. Das Stadtgebiet wird in Ost-
West- und Nord-Sid-Richtung durch Haupteisenbahnstrecken mit Regionalverkehr (IV 1.3 (2))
erschlossen.

Flr den Satzungsbereich ist bauleitplanerisch gesicherte Flache festgelegt (11 1.1).

Mit der 6rtlichen Bauvorschrift zum Bebauungsplan Nr. 4 ,,Neubokeler Stral’e”, Neufassung
und Erweiterung, Ortschaft Gamsen sollen fiir den betreffenden Bereich Regelungen getroffen
werden, um den Ortscharakter, der durch die Bautypen dieser Zeit bestimmt ist, zu sichern.
Die Stadt erachtet ihre Ziele insofern als an die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und
Landesplanung angepasst.

2. Entwicklung des Plans / Rechtslage

Fir den Uberwiegenden Bereich dieser 6rtlichen Bauvorschrift liegt ein rechtskraftiger
Bebauungsplan vor, der jedoch keine Gestaltungsvorschriften beinhaltet. Es erfolgt aktuell
fur die gesamte Lage des Geltungsbereiches die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4
»Neubokeler StraRe”, Neufassung und Erweiterung, Ortschaft Gamsen. In diesem Zuge wird
die vorliegende ortliche Bauvorschrift aufgestellt.

1 Regionales Raumordnungsprogramm fiir den GroRraum Braunschweig 2008 in der aktuellen Fassung (RROP)
des Regionalverbands GrofRraum Braunschweig
2 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 1994, Ergidnzung 2017 (LROP)
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Traditionell sind diese adlteren Wohnquartiere Gifhorns durch Satteldacher gepragt. Moderne
Neubauten mit Flachdachern wirken hier wie Fremdkorper. Durch Staffelgeschosse
erscheinen Gebaude zudem, als hatten sie ein Geschoss mehr als die benachbarten Gebaude
mit Satteldachern. Dadurch wirken sie hoher und wuchtiger und kénnen auf die
Nachbargebdude eine erdriickende Wirkung ausiiben. Um dies zu vermeiden und den
Siedlungscharakter in der Ortschaft Gamsen zu sichern, wird eine Ortliche Bauvorschrift
aufgestellt.

Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind fur ortliche Bauvorschriften nicht
erforderlich, da Gestaltungsregelungen keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
haben.

Der ortlichen Bauvorschrift liegt die Niedersachsische Bauordnung in der aktuellen Fassung
zugrunde.

3. Geltungsbereich / Aktueller Zustand des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich nordlich der StralRe ,Ahnenwende”, zwischen den Strafden ,Am
Sportplatz” im Westen, ,Immenberg” im Osten sowie ,,Neubokeler StraBe” im Norden.

Es handelt sich faktisch um ein Wohngebiet mit klassischer Einfamilienhausbebauung aus
den 1960er Jahren und zugehdrigen Ziergartenflachen. Das Gebiet ist durchzogen von Anlie-
gerstraBen, die die Grundstiicke erschliefen. Westlich des Plangebietes befinden sich ausge-
dehnte Griin- und Sportanlagen sowie eine Kita.

Im Rahmen der Neufassung des Bebauungsplanes erfolgen Regelungen zur Gestaltung,
insbesondere zu Gebdaudehdhen und Dachformen und zu Vorgarten.

Das Siedlungsbild im Quartier ist gepragt durch die bestehende Bebauung mit Satteldachern.
Noch Uberwiegen eingegriinte Vorgarten und pragen somit das StralRenbild. Dieses optisch
positive Erscheinungsbild verbunden mit seiner hohen Wohnqualitat soll erhalten werden.
Aus diesem Grund wird eine ortliche Bauvorschrift aufgestellt, in der insbesondere
Regelungen zu den Dachformen, den Gebdaudehohen sowie zu der Gestaltung der nicht
Uberbauten Grundstlicksflachen getroffen werden.

4. Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele, Zwecke und Auswirkungen der Planung

Die vorliegende Satzung hat vor allem die Zielsetzung, die quartiertypischen Merkmale der
Bausubstanz zu erhalten. Durch Instandsetzung, Modernisierung sowie Um- oder Anbau von
Gebduden sollen keine Beeintrachtigungen der Ortsgestalt eintreten. Da dies jedoch bereits
auf einigen Grundstiicken zu beobachten ist, ist die Aufstellung einer OBV erforderlich. Neu-
baumalnahmen sollen sich in Mal3stab und den pragenden Gestaltungselementen wie ins-
besondere Dacher und Einfriedungen in das vorhandene, ausgewogene Ortsbild einfligen.

Es wird eine ortliche Bauvorschrift erstellt, die die Entstehung von geneigten Dachern dort
vorschreibt, wo das Stadtbild bisher durch ebensolche gepragt ist.
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Im Rahmen einer Ortsbegehung wurde festgestellt, dass zu hohe Einfriedungen entlang der
Stral3en das StralRenbild einengen und bedriickend wirken. Die Anlage von tristen , Schotter-
flaichen” anstatt bepflanzter, griiner Garten beeintrachtigt zudem immer starker das Orts-
bild. Darliber hinaus erfolgen aus 6kologischen Griinden insbesondere zur Verbesserung des
Kleinklimas, zur Niederschlagswasserriickhaltung bzw. zur klimafreundlichen Energienutzung
Vorgaben zur Begriinung von Dachern auf Nebengebduden, Garagen und Carports. Alterna-
tiv sind diese Flachen mit Anlagen fiir die Nutzung der Sonnenenergie zu versehen.

Die ortliche Bauvorschrift enthalt also Regelungen zur Gestalt der Dachformen und Dachnei-
gungen sowie zur Gestaltung von Einfriedungen, Vorgarten und Werbeanlagen. So wird ein
in sich stimmiges und harmonisches Ortsbild gewahrleistet.

Im Rahmen von Ortsbegehungen und der Sichtung von Luftbildern (Senkrecht- und Schrag-
aufnahmen) fand eine Bestandsaufnahme der Gebaudestruktur und des Siedlungsbildes
statt. Alle in dieser OBV enthaltenen Regelungen wurden nach Abwiagung der 6ffentlichen
und der privaten Interessen gegeneinander und untereinander getroffen. Dabei lassen die
gewahlten Regelungen ausreichend grol3e Spielraume fir individuelle Gestaltungen und
stellen keine auBergewdhnlichen Belastungen fir die Grundstiickseigentiimer dar. Diese
OBV legt einen Rahmen fest, der sowohl den &ffentlichen Interessen an einem ungestérten
Siedlungsbild in diesem Wohnquartier als auch den Interessen der Eigentlimer an einer
moglichst freien Gestaltung ihres Eigentums Rechnung tragt und eine ausgewogene Balance
zwischen diesen Belangen darstellt.
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B) Inhalte der 6rtlichen Bauvorschrift
1. Ortliche Bauvorschrift

Mit der o6rtlichen Bauvorschrift werden fir die nunmehr als allgemeines Wohngebiet festge-
setzten Bereiche des Bebauungsplanes aus den 1960er Jahren Regelungen getroffen, um
den Ortscharakter, der durch die Bautypen dieser Zeit bestimmt ist, zu sichern. Bis auf we-
nige Ausnahmen sind im Plangebiet durchgangig Gebaude mit Satteldachern vorhanden.
Diese eigenen sich zudem besonders fir die Einrichtung von Solaranlagen.

Zur Sicherung eines ausgewogenen StraRBenbildes wird die Hohe der Einfriedungen im
StraBenraum begrenzt und ein Abdecken der nicht Gberbauten Flachen der Baugrundstiicke
mit mineralischen und kiinstlichen Materialien ausgeschlossen. Letzteres dient tGber die
Gestaltung hinaus dem Kleinklima und somit dem 6kologischen Gleichgewicht des
Stadtquartiers.

Die Regelungen haben vor allem die Zielsetzung, die quartiertypischen Merkmale der Bau-
substanz zu erhalten. Durch Instandsetzung, Modernisierung sowie Um- oder Anbau von Ge-
bauden sollen keine Beeintrachtigungen des Ortsbildes eintreten. Da dies jedoch bereits auf
einigen Grundstiicken zu beobachten ist, ist die Aufstellung einer OBV erforderlich. Neubau-
malnahmen sollen sich in Mal3stab und den pragenden Gestaltungselementen wie insbe-
sondere Dacher und Einfriedungen in das vorhandene, ausgewogene Ortsbild einfligen.

Zu § 1 Geltungsbereich / Aligemeines

(1) Radumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser ortlichen Bauvorschrift erstreckt sich auf die
festgesetzten allgemeinen Wohngebiete gemal® § 4 BauNVO im Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 4 ,Neubokeler StraBe”, Neufassung und Erweiterung,
Ortschaft Gamsen. Dies ist im Wesentlichen der Bereich zwischen ,Immenberg” im Osten,
»Am Sportplatz” im Westen, der StraRen ,,Neubokeler Stral’e” im Norden sowie der StralRe
“Ahnenwende” im Stden.

Der Bereich soll gestalterisch moglichst einheitlich, unter Berlicksichtigung der bisherigen
Bauarten und -formen, gehandhabt werden. Der genaue Geltungsbereich ist dem
angefligten Plan zu entnehmen, der Bestandteil dieser Satzung ist.

(2) Sachlicher Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift erstreckt sich auf die fiir das Ortsbild im Wohngebiet wichtigen
Elemente und regelt die Gestaltung der Dacher (Dachfarbe, Dachform und -neigung), der
Einfriedungen und der nichtbebauten Grundstiicksflachen sowie die Art und Gestaltung von
Werbeanlagen. Durch diese Regelungen soll sichergestellt werden, dass der durch typische
Dachfarben und -formen geprdgte Ortscharakter in diesen Wohnquartieren gewahrt wird.
Gleichzeitig wird durch die im betreffenden Bebauungsplan festgelegten Hohenregelungen
eine Disharmonie in der Gebaudehohe vermieden. Die Regelungen zu den Einfriedungen
werden erforderlich, um auch im Zuge von Nachverdichtungen eine groRziigige Wirkung im
StraBenraum bzw. im 6ffentlichen Raum zu sichern. Die Regelungen zur Gestaltung der nicht
bebauten Grundstiicksflachen sind ebenfalls aus Griinden der optischen Wirkung im
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StraBenraum getroffen worden. Sie dienen dariiber hinaus auch 6kologischen Aspekten
insbesondere im Hinblick auf die Schutzgiiter Boden, Wasser und die Artenvielfalt.

(3) Rechtliche Grundlage
Rechtliche Grundlage fir die Bestimmungen dieser Satzung ist die Niedersachsische
Bauordnung (NBauO) in der Fassung, wie sie bei Rechtkraft dieser Satzung gilt.

(4) Farbnummern
Um anwendbare Regelungen zur Farbgestaltung treffen zu kénnen, wird auf die Farbkarte
RAL-840-HR Bezug genommen.

(5) Doppelhduser, aneinander gebaute Gebaude und Gebaudeteile

Zur Gewahrleistung eines harmonischen Gesamtbildes von zusammenhdngenden Gebduden
oder Doppelhdusern wird geregelt, dass in diesen Fallen die Gestaltung aufeinander
abzustimmen ist. Dabei hat eine einheitliche Ausfiihrung Vorrang vor den Bestimmungen
dieser Satzung.

Damit ist sichergestellt, dass z.B. an einem Doppelhaus, das aus zwei Hausteilen besteht aber
optisch wie ein Gebaude wirkt, und auch an Reihenhdusern, die als Ensemble wirken, keine
unterschiedliche Ausfiihrung moglich ist. Dies wiirde einen zu starken Bruch in der
Gestaltung bedeuten und sich negativ auf das Ortsbild auswirken. Das optische Gesamtbild
eines Gebdudes ist dabei wichtiger als die Umsetzung der Regelungen dieser Satzung. Denn
dies konnte z.B. bei Doppelhdusern dazu fiihren, dass die jeweiligen Haushalften
unterschiedlich gestaltet sind, was gerade vermieden werden soll.

(6) MaBnahmen im Bestand

Fir MaRnahmen im Bestand gilt gleiches wie fir Doppelhduser und aneinander gebaute
Gebadude. Auch hier ist das optische Gesamtbild eines Gebdudes durch eine einheitliche
Ausfiihrung wichtiger als die Umsetzung der Regelungen dieser Satzung.

Zu § 2 Dacher

Dacher als wesentliches Merkmal von baulichen Anlagen bestimmen das gestalterische
Gesamtbild eines Siedlungsbereiches entscheidend. Daher werden, was die Formen der
Dacher angeht, Regelungen fir die Zukunft getroffen, die dem Ortsbild dieses Quartiers
Rechnung tragen, aber auch genligend Raum fiir individuelle Gestaltungen lassen.

(1)

Es wird bestimmt, dass auf Hauptgebduden beidseitig geneigte Dacher (wie z.B.
Satteldacher, versetzte Pultdacher, Walm- und Kriippelwalmdacher) mit einer Dachneigung
von 28 — 55 ° zuldssig sind.

(2)

Fir begriinte Dacher werden Ausnahmen zugelassen. Mit Bepflanzungen begriinte Dacher
wirken — Giber ihren 6kologischen und energetischen Wert hinaus — auch optisch als
Erganzung der 6ffentlichen und privaten Griinstrukturen wie Baume, Gehdlze, Hecken oder
Gebdudeberankungen. Sie tragen somit als natirliches Element zur Einbindung von
Gebduden in die Grinstruktur bei. Die sonst pragende Dachneigung tritt dabei optisch
zurick. Das stadtebauliche Ziel einer moglichst harmonischen und fir dieses Quartier
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typischen Dachlandschaft, auf der das Auge des Betrachters ,ruhen” kann, wird dadurch
nicht gefahrdet oder in Frage gestellt.

(3und 4)

Als Dachfarben werden die bisher Ublichen, und das Gebiet pragenden Farben von Naturrot
Uber Braun zu Grau zugelassen. Dies greift die iiberwiegend im Plangebiet vorhandenen
Dachformen und -farben auf und flhrt diese weiter. Dabei ist je Dach nur eine
durchgehende Farbe zugelassen, um keinen optischen Bruch auf einer Dachflache zu haben.

(5)

Garagen und Carports sowie Wintergarten, Windfange, iberdachte Terrassen und Anbauten
bis zu 50 % der Grundflache des Hauptgebdudes sind von dieser Regelung ausgenommen, da
diese nicht in dem MaRe ortsbildpragend sind und massiv wirken wie die Hauptgebadude.
Durch die gewdhlten Regelungen werden ausreichende Spielrdume eréffnet, um bei der
Gestaltung der geneigten Dacher auch die berechtigten Wiinsche z.B. nach der Schaffung
von Wohnraum im ausgebauten Dach zu bericksichtigen.

(6)

Da Gebaude, die nur aus einem Dachraum bestehen (sog. Nur-Dach-Héauser), ebenso wie
Gebdude mit Flachdach untypisch fiir diesen Siedlungsbereich sind und das Ortsbild
beeintrachtigen wiirden, sind diese ausgeschlossen.

Diese Regelungen werden in Abwadgung insbesondere der Gestaltungsfreiheit der Bauherren
und einem weitgehend eintrachtigen Ortsbild fiir vertretbar und sinnvoll erachtet. Auch
stehen unter den getroffenen Regelungen ausreichend Spielrdume fur individuelle
Gestaltungen offen ohne das Gesamtbild zu storen oder gar zu beeintrachtigen. Ein
weitgehend aufeinander abgestimmtes Ortsbild sorgt fiir eine stimmige Optik beim
Betrachter und die Identifikation der Bevolkerung mit dem jeweiligen Quartier.

Zu § 3 Einfriedungen, Sichtschutzvorkehrungen

(1-3)

Um eine angemessene groRzlgige Gestaltung des Strallenraumes unter Einbeziehung der
Vorgarten zu sichern, wird bestimmt, dass entlang von 6ffentlichen Verkehrs- und
ErschlieBungsflachen an den strallenseitigen Grundstiicksgrenzen bis zur strallenseitigen
Baugrenze Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von 1,20 m Uber der Bezugshdhe dieser
ortlichen Bauvorschrift zuldssig sind. So wird eine grof3ziigige Wirkung im &ffentlichen Raum
unter Einbeziehung der Vorgarten gewahrleistet. Lebende Hecken aus heimischen
Laubgeholzen sind von den Hohenbeschrankungen ausgenommen, da sie keine so massive
Wirkung erzielen wie blickdichte Zaune, Palisaden, Mauern oder auch Sichtschutzwalle,
sondern eine optische Verbindung mit Griinstrukturen wie Baumen, Geholzen oder
Gebdudeberankungen bilden. Unter diesem Gesichtspunkt ist es auch vertretbar, héhere
Maschendrahtzaune bzw. Stabmattenzaune zuzulassen, sofern sie in Verbindung mit
lebenden Hecken stehen.

Diese Regelungen gelten aus Griinden eines moglichst grof3zligigen StraBenbildes, denn
Einfriedungen und Vorgarten wirken als eine Art ,,Visitenkarte” ihrer Eigentiimer und
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letztlich auch aller StralRenanlieger und sind somit in das 6ffentliche Siedlungsbild
einbezogen.

AulRerdem wird durch diese Regelungen erreicht, dass der StraBenraum von Haus zu Haus
als Frischluftschneise wirken kann, die das Kleinklima im Quartier verbessert. Mit der
Regelung, dass Hecken von der Hohenbegrenzung ausgenommen sind, soll zudem ein Anreiz
zur Begrinung geschaffen werden. Hecken bieten Lebensraum fir Kleingetier und tragen zur
Artenvielfalt bei. Auch wirken sie unter 6kologischen Aspekten im Hinblick auf die Sauer-
stoffneubildungsrate positiv und binden CO?.

Zu § 4 Gestaltung von Werbeanlagen

(1und?2)

Uberdimensionierte und farblich aufdringliche Werbeanlagen (z.B. in Signalfarben oder mit
bewegtem Licht) konnen das Ortsbild erheblich beeintrachtigen. GemaR § 50 NBauO sind
diese in allgemeinen Wohngebieten zwar nur an der Statte der Leistung erlaubt. Da aber in
einem allgemeinen Wohngebiet Gewerbebetriebe - wenn auch eingeschrankt - zuldssig sind
oder ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, werden vorsorglich auch hierfur
Regelungen zu den Werbeanlagen getroffen. Zumal es sich bei dem Plangeltungsbereich um
ein innenstadtnahes Gebiet im riickwartigen Bereich der von Gewerbebetrieben gepragten
»Hamburger StraRe” handelt. Die vorhandene, liberwiegend wohngebietstypische
Gebadudestruktur aus Uberwiegend Einfamilien-Wohnhadusern vertragt keine groRflachige
oder auffallige Werbung. GroRflachige Werbeanlagen wiirden mittels auffalliger, bunter
Farben und Abbildungen die Aufmerksamkeit erregen wollen und somit das Siedlungsbild
beeintrachtigen. Als Definition der GroRflachigkeit wurden die gangigen Werbeformate als
Orientierung herangezogen. Aufgrund ihrer Wirkung sind demnach Werbeanlagen, die
weniger als 2,50 m? groR sind, fir das Ortsbild noch vertraglich und somit vertretbar.

Zu § 5 Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicksflachen

In der Niedersachsischen Bauordnung, § 9 Abs. 2, ist geregelt, dass nicht (iberbaute
Grundstucksflachen als Griinflache anzulegen sind, soweit diese Flachen nicht fir eine
andere zuldssige Nutzung erforderlich sind. Hier ist vorgesehen, dass die Gestaltung der
Grunflachen mit lebenden Pflanzen erfolgen soll. Weil Vorgarten ganz wesentlich zum
optischen Erscheinungsbild des 6ffentlichen Strallenraumes beitragen, nimmt die ortliche
Bauvorschrift diese Regelung auf und konkretisiert diese. Dort wo Ublicherweise Gehdlze,
Stauden und Griinflachen das StraBenbild pragen wirken Kies- und Schotterflachen im
Siedlungsbild trist und sogar verunstaltend. Der StralRenraum verddet und erscheint
entsprechend trostlos. Um dem entgegenzuwirken wird das Abdecken von Flachen, die nicht
Uberbaut sind bzw. fiir Zuwegungen und Stellplatze auf dem Grundstiick bendtigt werden,
mit mineralischen oder kiinstlichen Materialien (Kies und Schotter, Glasbruch, Kunststoffe,
Folien usw.) ausgeschlossen. Dadurch soll ein durchgriintes StraBenbild in diesem
gewachsenen Siedlungsgebiet erhalten bleiben.

Dariiber hinaus leisten Griinflaichen und Gehdlze in den Vorgdrten einen Beitrag zum Schutz
vor Uberhitzung, begiinstigen das Kleinklima, tragen zu einer gréReren Artenvielfalt bei und
halten Oberflachenwasser insbesondere bei Starkregenereignissen zurlick.
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Alle nicht Gberbauten Grundstiicksflachen werden so unter 6kologischen Aspekten fiir die
Schutzgiiter Boden und Wasser gesichert. Durch mit Pflanzen begriinte Flachen wird die
Artenvielfalt begtlinstigt. So wird zur Biodiversitat beigetragen und eine Vorsorge fir ein
gutes Kleinklima getroffen. Die Regelungen dienen somit zusatzlich dem Klimaschutz und
wirken nachhaltig.

Zu § 6 Ordnungswidrigkeiten

(1und?2)

Mit dem Verweis auf den Tatbestand der Ordnungswidrigkeit bei Nichtbeachtung dieser
ortlichen Bauvorschrift sowie der Festsetzung der Hohe einer méglichen GeldbuRe wird
darauf hingewiesen, dass besonderer Wert auf die Einhaltung der Vorschriften bei allen
Malinahmen in diesem bestehenden Siedlungsgebiet gelegt wird, um eine Einbindung der
Baukdrper sowie der Auflenanlagen in das Ortsbild sicherzustellen.

2. Umweltbelange

2.1 Naturschutz und Klima

Mit der vorliegenden OBV sollen neben vorrangig gestalterischen Zielen auch Ziele des Natur-
schutzes und der Verbesserung des innerdrtlichen Kleinklimas erreicht werden. So werden mit
dem Ausschluss von sogenannten ,Schottergdrten” neben einer positiven Gestaltung des Stra-
Renraumes auch 6kologische Aspekte bericksichtigt. Denn durch die Anlage von Grinflachen,
Stauden und Gehdlzen erfolgt eine erhohte Niederschlagswasserriickhaltung, eine Abkihlung
des Wohnumfeldes, eine Reduzierung des CO2-Gehaltes der Luft, eine Produktion von Sauer-
stoff und Bindung von Feinstaub sowie eine Belebung der Artenvielfalt insbesondere von In-
sekten, Kleinsaugern und Voégeln. Dies gilt auch fir die Regelungen zur Dachbegriinung von
Nebengebduden, Garagen und Carports.

2.2 Immissionen

Durch den Ausschluss von sogenannten ,Schottergdrten” und Vorgaben zur Dachbegriinung
wird die Anlage von Griinflaichen und Gehdlzen gefordert. Diese tragen wesentlich zur Rein-
haltung und Bindung von Schadstoffen in der Luft und auch zur Pufferung von Schall bei.

2.3 Altlasten
Altlasten sind im Geltungsbereich dieser OBV nicht bekannt.

2.4  Denkmalpflege / Ortsbild

Die Regelungen zur Gebdudegestaltung tragen zum Erhalt eines harmonischen Siedlungs- und
Ortsbildes bei. Sie férdern den Erhalt typischer Gebaude aus vergangenen Bauphasen und die-
nen somit auch der Denkmalpflege.
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3. Hinweise aus Sicht der Fachplanungen
- Kampfmittelbeseitigung:

Durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) wurden mit Datum vom 17.09.2020
Luftbildauswertungen des Geltungsbereiches durchgefiihrt. Dabei wurde keine Verdacht auf
Abwurfkampfmittel festgestellt.

Sollten sich Hinweise auf Kampfmittel ergeben oder bei Erdarbeiten Hinweise auf
Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst direkt zu benachrichtigen.

- Immissionsschutz:

Anmerkung:

Die Regelungen der vorliegenden Satzung beziehen sich auf gestalterische Aspekte von
Gebduden und Freiflachen. Bauliche MaBnahmen werden dadurch nicht initiiert. Insofern
konnen keine Festsetzungen zu ggf. erforderlichen ImmissionsschutzmaRBnahmen in der
vorliegenden ortlichen Bauvorschrift erfolgen. Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 1
,2Ahnwende III“, Neufassung, Ortschaft Gamsen wird insbesondere auf die benachbarte
Sportanlage und die damit verbundene Vorbelastung durch Immissionen im Plangebiet
hingewiesen und eine Abwadgung der Belange durchgefihrt.

- Sonstiges:

wird nach dem Planverfahren ergénzt

4. Ablauf des Planverfahrens

4.1 Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

wird nach dem Planverfahren ergénzt

4.2 Beteiligung der Behorden, sonstiger Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemein-
den

wird nach dem Planverfahren ergénzt

4.3 Offentliche Auslegung / Beteiligung der Behérden, sonstiger Triger 6ffentlicher Be-
lange und Nachbargemeinden

wird nach dem Planverfahren ergénzt
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C) Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10a BauGB
1. Ziele der Planung

Die Aufstellung der 6rtlichen Bauvorschrift zum Bebauungsplan Nr. 4 ,Neubokeler StraRe”,
Neufassung und Erweiterung, Ortschaft Gamsen ist erforderlich, um fiir den Bereich des be-
stehenden Quartiers Regelungen zu treffen, die sicherstellen, dass auch durch zeittypische
Bebauung das pragende Ortsbild gewahrt bleibt. Die ortliche Bauvorschrift enthalt daher Re-
gelungen zur Gestalt der Dachformen und Dachneigung. So wird ein harmonisches Ortsbild
gewabhrleistet. Aus 6kologischen Griinden werden wahlweise Dachbegriinungen oder Solar-
anlagen fiir Nebengebaude, Garagen und Carports vorgegeben.

Einfache Regelungen zu Werbeanlagen sollen ein Siedlungsbild wahren, das nicht durch auf-
fallige Werbung beeintrachtigt wird.

Ebenso werden insbesondere zur Hohe von Einfriedungen und zur Vorgartengestaltung Rege-
lungen getroffen. Dies sichert eine grof3zligige und ausgewogene StralRenraumgestaltung,
beugt Disharmonien im StraRenbild vor und dient darliber hinaus dem Klimaschutz und der
Artenvielfalt.

2. Berlicksichtigung der Umweltbelange und der Beteiligungsverfahren / Abwagung

Umweltbelange wurden durch Regelungen zu Begriinungen und Nutzung von Solarenergie
bertcksichtigt.
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D) Verfahrensvermerk

Die Begriindung hat mit der zugehdrigen 6rtlichen Bauvorschrift gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB

vom bis offentlich ausgelegen. Sie wurde unter
Behandlung / Berlcksichtigung der zu der ortlichen Bauvorschrift eingegangenen
Stellungnahmen in der Sitzung am durch den Rat der Stadt Gifhorn

beschlossen.

Gifhorn, den

STADT GIFHORN

Matthias Nerlich
Blurgermeister
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