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STADT ELSFLETH

Ortliche Bauvorschrift Nr. 2
liber die Gestaltung von Gebaduden
im Bereich Neuenfelde

Praambel:

Aufgrund der §§ 56 und 97 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in der Fassung der
Bek. vom 10. Februar 2003 (Nds.GVBI. S. 89), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 10. Dezember 2008 (Nds. GVBI. S. 381) i.V.m. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) und der §§ 6 und 40 der Nie-
dersachsischen Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 28. Oktober 2006 (Nds. GVBI.
S. 473), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 13. Mai 2009 (Nds.GVBI. S. 191)
hat der Rat der Stadt Elsfleth in seiner Sitzung am 27. Oktober 2009 die folgende Ortliche Bau-
vorschrift Nr. 2 Uber die Gestaltung von Gebduden im Bereich Neuenfelde als Satzung be-
schlossen.

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich

Diese Ortliche Bauvorschrift {iber die Gestaltung von Gebauden gilt fiir den bebauten Bereich
des Ortsteils Neuenfelde im Bereich WatkenstralRe, Neuenfelde, Ortstrale, Alte Liene und Alter
Deich. Die Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 42 "An der Alten Liene" und Nr. 43 "Am
Alten Deich" der Stadt Elsfleth sind nicht Bestandteil dieser Satzung. Der raumliche Geltungs-
bereich ist in der beigefiigten Planzeichnung zeichnerisch dargestellt. Die Planzeichnung ist
Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Sachlicher Geltungsbereich

(1) Diese Ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung von Geb&uden gilt fir alle genehmigungs-
pflichtigen BaumaRnahmen in Form von Gebauden sowie genehmigungsfreie Wohngebau-
de geméaR den §§ 68 und 69a NBauO. Fir genehmigungsfreie BaumalRnahmen in Form von
Gebauden gemaR § 69 NBauO gilt diese Ortliche Bauvorschrift ab einem Brutto-Rauminhalt
von mehr als 30 m3.

(2) Gebaude sind bauliche Anlagen gemal® § 2 Abs. 2 NBauO. In Erweiterung des Begriffs
gem. Satz 1 gehéren im Sinne dieser Satzung zu den Gebduden auch Uberdeckte bauliche
Anlagen ohne Seitenwande (z.B. allseitig offene Carports). Offene Garagen (Carports) fallen
in dieser Satzung unter den Begriff Garagen gem. § 12 BauNVO.

(3) Die Festsetzungen von Bebauungsplénen werden durch die Ortliche Bauvorschrift nicht be-
rahrt.

§ 3 Dachform

(1) 1. Zulassig sind nur Satteldacher, Halbwalmdécher und Kriippelwalmdécher mit einer
Dachneigung von mindestens 35° bis héchstens 50°.

2. Auf Garagen gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden geman
§ 14 BauNVO sind zusatzlich Walmdécher mit einer Dachneigung von mindestens 35°
bis héchstens 50° sowie Griindacher mit einer Dachneigung von mindestens 15° zulas-
sig. Bei Satteldachern auf diesen Gebduden ist fur nur eine der beiden gegeneinander
geneigten Dachflachen eine Neigung von mindestens 15° zulassig, sofern die Grundriss-
flache des Daches eine Flache von 100 m? nicht Giberschreitet.
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3. Auf Neubauvorhaben von landwirtschaftlich oder gewerblich genutzten Nebengebé&uden,
die nach Inkrafttreten dieser Ortlichen Bauvorschrift beantragt werden, ist eine Dachnei-
gung von mindestens 15° zulassig.

4. Fur die Walme sowie fir Dacher von untergeordneten Geb&dudeteilen (Erker, Vorbauten
etc.) ist eine gréfRere Dachneigung als 50° zul&ssig.

(2) Bei historischen, ortsbildpragenden Geb&uden kann die urspriingliche Dachform (z.B. Voll-
walm auf Hallenhdusern) erhalten bleiben.

(3) Nurdachhauser sind nicht zulassig

(4) Die Dachflachen miissen eine geschlossene Form haben, Einschnitte (Loggien etc.) sind
nicht zulassig. In landwirtschaftlich oder gewerblich genutzten Nebengebduden sind Dach-
einschnitte im Bereich der Toreinfahrten zuldssig, wenn eingezogene Toreinfahrten wegen
einer héheren Durchfahrtshéhe notwendig sind.

(5) Bei vorhandenen Hallen- und Gulfhdusern sowie deren Nebengebauden sind die Décher in
Bezug auf Dachform, Dachneigung, Abwalmung und Traufhéhe zu erhalten. Ausbauten sind
nur in den D&chern der Hauptgebdude entsprechend den Vorgaben in Absatz 6 Nr. 2
(Dachgauben in vorhandenen Hallenhausern) zulassig.

(6) Dachgauben:

1. Dachgauben in Wohngebauden, die keine Hallenhduser, Gulfhduser oder Staatsh&user
sind, missen als Schleppgauben ausgebildet werden. Die Lénge der Gauben darf nicht
mehr als 1/3 der Lange des Hauptdaches betragen, der Abstand einer Gaube vom Giebel
muss mindestens 1/4 der Lange des Hauptdaches betragen.

2. Dachgauben in vorhandenen Hallen- und Gulfhdusern missen als Schleppgauben aus-
gebildet werden. Die Gauben dirfen eine maximale Lange von 1/4 der Hauptdachlénge
haben und miissen einen Abstand vom nachstgelegenen Giebel von mindestens 1/8 der
Hauptdachlénge halten. Die Hohe der Traufen der Schleppgauben soll die halbe Haupt-
dachhoéhe nicht tiberschreiten. Gauben sind nur im Bereich der Wohnteile der Geb&ude
zulassig.

3. Dachgauben in Nebengebauden und den sogenannten Staatshdusern sind nicht zulds-
sig.
§ 4 Fenster und Tiiren

(1) 1. Fenster missen in einem weiRen Farbton gehalten werden. Geschlossene Tiren und To-
re missen in einem griinen Farbton gehalten werden.

2. Werden ehemals oder typischerweise geschlossene Tiren und Tore (z.B. Grootdér,
Kubbungstir, Haupt- und Nebeneingangstiir) durch Fensterelemente oder verglaste Tur-
elemente ersetzt bzw. hergestellt, ist bei diesen Fenstern ein griiner Farbton zul&ssig.

3. Untergeordnete ganz oder teilweise verglaste Ttren (z.B. Terrassentiiren) sind auch in
~ den geschlossenen Teilen (Fullungen) in weily zuldssig.

(2) Die Fenster in Wohngeb&uden und in den Wohnteilen der Hallen- und Gulfhduser missen in
stehenden (vertikal-rechteckigen) Formaten ausgebildet sein. Auf den Giebelseiten sind
Paare oder Reihen stehender Fensterformate, auf den Léngsseiten (Traufseiten) sind Paare
oder Reihen von quadratischen bis stehenden Fensterformaten zuléssig.

(3) Fenster und Tiren in Fachwerkwénden mussen sich an die Struktur des Standerwerks hal-
ten.

(4) Die Fenster in Wohngebduden sowie den Wohnteilen der Hallen- und Gulfhduser missen
grundsétzlich Teilungen enthalten. Bei quadratischen und niedrigen stehenden Formaten
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muss mindestens eine senkrechte Teilung vorgesehen werden, bei hohen stehenden For-
maten ist zusétzlich eine horizontale Teilung (Kémpfer) vorzusehen. Weitere Teilungen
durch Sprossen sind zuléssig, wenn sie nicht zu kleinteilig (z.B. Butzenscheiben) ausfallen.
Gestaltungsbeispiele sind dieser Satzung beigefugt.

(5) Die Fenster in den Wirtschaftsteilen der Hallen- und Gulfhduser sind in ihrem urspriinglichen
Charakter zu erhalten. Hier sind auch liegende Formate zul&ssig.

§ 5 Baumaterialien
(1) Wande:

1.

Alle Gebaude sind als Fachwerkbau oder als Mauerwerksbau mit Verblendmauerwerk zu
erstellen. Das Verblendmauerwerk bzw. die Ausfachungen sind aus rotem Mauerwerk
herzustellen. Bei der Verwendung von Klinkern sind auch rotblaue Farben zul&ssig. Fur
die Ausfachung bei Fachwerkgebduden ist die Verwendung von Weidengeflecht und
Lehm zulassig. Das Fachwerk der Hauptgeb&ude ist weifld zu streichen. Fir Gliederungs-
und Gestaltungszwecke ist die Verwendung von Holz zuldssig. Ebenfalls zuldssig sind
gestalterisch / konstruktive Elemente wie weil® gestrichene Mauerwerkskdmpfer,
Schlusssteine und Radabweiser.

Garagen (§ 12 BauNVO) und Nebengebaude (§14 BauNVO) sind auch in reiner Holz-
bauweise zulassig.

Das Holz fir die Wandbekleidungen bzw. Schalung ist ohne Anstrich, mit einem farblo-
sen Anstrich oder mit einem mittelgrauen bis schwarzen, offenporigen Anstrich zuléssig.

Far landwirtschaftlich und gewerblich genutzte Gebaude und Bauwerke sind auch andere
Materialien zulassig, sofern dies aus technischen, konstruktiven oder betriebswirtschaftli-
chen Griinden notwendig ist.

Bei Umbau-, Erneuerungs- und Sanierungsmafnahmen an vorhandenen Nebengeb&u-
den, die urspriinglich als Putzbauten errichtet worden sind, kann der Putz erhalten bzw.
wieder hergestellt werden.

(2) Dacher:

1.

4.

Fur die Dacheindeckung der Gebaude sind nur Tonziegel und Betondachsteine in einem
roten Farbton, Reith sowie auf Garagen (§ 12 BauNVO) und Nebenanlagen in Form von
Gebauden (§14 BauNVO) zusatzlich Griindécher zuldssig. Fir die Firstabschliisse von
Reithdachern kénnen auch dunkelgraue bis schwarze Tonziegel sowie Heide verwendet
werden. Die Verwendung von glasierten Dachpfannen ist nicht zulassig.

. Die Dacher von Hallenhdusern, die urspriinglich mit Reith eingedeckt waren, kénnen

auch mit mittel- bis dunkelgrauen Wellplatten eingedeckt werden. Diese miissen dann die
Starke eines Reithdaches im Trauf- und Ortgangbereich nachahmen.

. Neubauvorhaben von landwirtschaftlich oder gewerblich genutzten Nebengebduden mit

einer Grundfliche von mehr als 40 m?, die nach Inkraftireten dieser Ortlichen Bauvor-
schrift beantragt werden, kénnen auch mit mittel- bis dunkelgrauen Wellplatten einge-
deckt werden.

Fur die Dacheindeckung der historischen, ortsbildpragenden Nebengeb&ude sind nur
Reith oder rote Tonziegel zulassig.

(3) Die Festsetzungen tiber die Baumaterialien gelten nicht fur historische, ortsbildprdgende
Gebaude, die urspriinglich als Putzbauten errichtet worden sind (z.B. Staatshauser). Bei
Umbau-, Erneuerungs- und SanierungsmaBnahmen an diesen Gebduden muss die ur-
spriingliche Gestaltung mit dem hell gestrichenen Putz und der dunklen oder roten Dachde-
ckung erhalten bzw. wieder hergestellt werden. Sofern urspriinglich vorhanden ist auch die
plastische Fassadengliederung zu erhalten bzw. wieder herzustellen.

WoGe GmbH



Stadt Elsfleth - OBV Nr. 2 tiber die Gestaltung von Geb&uden im Bereich Neuenfelde - ST 4/4

§ 6 Ausnahmen und Befreiungen

(1) Ausnahmen, die in dieser Ortlichen Bauvorschrift tiber die Gestaltung von Geb&uden vorge-
sehen sind, kénnen mit Zustimmung der Stadt Elsfleth zugelassen werden, wenn sie mit den
Zielen dieser Satzung sowie den 6&ffentlichen Belangen vereinbar sind. § 56 Abs. 2 und § 85
NBauO sind sinngemaR anzuwenden. Namentlich sind Ausnahmen zulassig, wenn

1. es sich um untergeordnete und transparente (iiberwiegend Glas u.d.) Vor- und Anbauten
handelt, die eine Grundflaiche von nicht mehr als insgesamt ein Viertel der Grundflache
des gesamten Gebaudes haben und das Gebdude ansonsten den gestalterischen Vor-
schriften entspricht, oder

2. es sich um Technologien zur Energiegewinnung (z.B. Sonnenkollektoren, Absorberanla-
gen) handelt, die weniger als ein Viertel der Dachflédche eines Geb&audes in Anspruch
nehmen.

3. aus technischen, stadtebaulichen oder denkmalpflegerischen Griinden andere Anforde-
rungen zu stellen sind.

(2) Von Vorschriften dieser Satzung kann auf ausdriicklichen Antrag mit Zustimmung der Stadt
Elsfleth gemaR § 86 NBauO Befreiung erteilt werden, wenn

1. die Einhaltung der Vorschrift im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte
fuhren wirde und die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit
den &ffentlichen Belangen vereinbar ist oder

2. das Wohl der Allgemeinheit die Abweichung erfordert.

§ 7 Ordnungswidrigkeiten (BuBgeldtatbestand)

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser Ortlichen Bauvorschrift tber die
Gestaltung zuwiderhandelt (§ 91 Abs. 3 NBauO). Die Ordnungswidrigkeiten kénnen geman
§ 91 Abs. 5 NBauO mit einer GeldbulRe geahndet werden.

§ 8 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Elsfleth, den 30. Oktober 2009
Stadt Elsfleth

L.S. gez.
(Siegel) @ =000 sssssssssssssesseswssssssssvassavesssues
(M&hring)
Burgermeister
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