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A BEGRUNDUNG

1. Rechtsgrundlagen

Fiir die Festsetzungen (planungsrechtliche Festsetzungen,
Teil B I; 6rtliche Bauvorschriften, Teil B II sowie den
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes) sind folgende
gesetzliche Bestimmungen in der z. Zt. giiltigen Fassung
Grundlage:

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom

15. September 1977 (BGB1. I S. 1763)

das Bundesbaugesetz (BBauG)in der Fassung vom 6. Juli 1979
(BGB1. I S. 949)

die Niedersichsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung

vom 10. Dezember 1976 (GVB1. S. 318 ff)

die Niedersichsische Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung
vom 22. Juni 1982 (Nds. GVB1. S. 229)

2. Allgemeines

(1) Der Bebauungsplan Nr. 48 "Quelkhorner Moorland" - Er-
weiterung I - im Ortsteil Quelkhorn wurde durch BeschluB

des Rates des Fleckens Ottersberg vom 21.04.1980 aufgestellt.
Die genauen Planungsgrenzen sind dem Plan zu entnehmen.

Folgende Flurstiicke der Gemarkung Quelkhorn werden ganz
oder teilweise vom Plangebiet abgedeckt:

Flur 13: 133, 132, 131, 130, 129, 128/1, 128/2, 127

Flur 15: 134/3, 222/90, 317/90, 90/2; 90/3, 331/90, 90/4,
332/90, 89/2, 89/1, 282/89, 281/89, 187/88

Flur 10: 16/3, 15/7, 305/15, 193/15, 194/15, 15/2, &by, 264/15,
15/3, 15/12, 172/3.

Das Plangebiet ist rd. 4,3 ha groB und 1iegt im Nordwesten
des Ortsteiles Wilhelmshausen.

Der Plan wird vom Flecken Ottersberg unter Beachtung der
Bestimmungen des § 9 des Bundesbaugesetzes in der Neufassung

)‘: Von der Genehmigung wird gem. Antrag des Fleckens Ottersberg vom

6.12.1983 das Flurstiick 15/1 der Flur 10 der Gemarkung Quelkhorn
ausgenommen.



vom 06.07.1979, der Baunutzungsverordnung sowie der
Planzeichenverordnung in den jeweils geltenden Fassungen
aufgestellt.

(2) Das maBgebliche Stiick des Bebauungsplanes wird im Rat-
haus des Fleckens Ottersberg zur kostenfreien Einsicht fir
jedermann niedergelegt. Die Begriindung des Bebauungsplanes,
die textlichen Festsetzungen sowie die ortliche Bauvor-
schrift einschlieBlich der dazugehorigen Begriindung kdnnen
- ebenfalls dort eingesehen werden.

(3) Es wird auf folgendes hingewiesen:

Kopien des Planes und seine Begriindung etc. konnen beim
Flecken Ottersberg wdhrend der Dienststunden kostenfrei ein-
gesehen werden. Soweit zusdtzliche Kopien zur Verfiigung
stehen, kdonnen sie gegen Kostenerstattung erworben werden.
Wenn die in den §§ 39j, 40 und 42 - 44 des BBauG in der
Fassung vom 06.07.1979 (BGB1. I S. 949) bezeichneten Ver-
mégensnachteile eintreten sollten, kann ein Entschddigungs-
berechtigter Entschdadigung verlangen. Er kann die Fdalligkeit
des Anspruches dadurch herbeifiihren, daB er die Leistung der
Entschadigung schriftlich bei dem Entschadigungspflichtigen
beantragt. Ein Entschidigungsanspruch erlischt, wenn nicht
innerhalb von 3 Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in
dem die im Vorsatz bezeichneten Vermdogensnachteile einge-
treten sind, die Fd1ligkeit des Anspruches herbeigefiihrt wird.

Der Einwand, daB eine Verletzung von Verfahrens- oder Form-
vorschriften des BBauG vorliegt, ist unbeachtlich, wenn er
nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit dem Inkraft-
treten des Bebauungsplanes gegeniiber dem Flecken Ottersberg
geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Ver-
letzung begriinden sol11, ist darzulegen. Der vorgenannte Satz
gilt nicht, wenn die Vorschriften iiber die Verkiindung ver-

letzt worden sind.



Biirgerbeteiligung

Die Biirgerbeteiligung mit offentlicher Darlegung der
Planungsabsichten und Anhorung hat am 30.06.1982 statt-
gefunden.

Dabei wurden Planinhalt, Begriindungsentwurf und textliche
Festsetzungen sowie die Ortliche Bauvorschrift vom Plan-
verfasser und den Vertretern der Verwaltung vorgestellt
und erortert. Denkbare Alternativen und andere Bebauungs-
vorschldge wurden ebenfalls angesprochen. Bedenken und
Anregungen wurden nicht vorgetragen.

Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan weist folgende Nutzungen
und Dichten aus:

1. nordlich der StraBe "Am Moor" WA; GFZ 0,2

2. sudlich der StraBe "Am Moor" MD; GFZ 0,4

3. ostlich des "Quelkhorner Mittelweges" MD; GFZ 0,4

Hiervon ist geringfiigig abgewichen worden (s.S. 8, Teil B I).
Der Rat vertritt hierzu die Auffassung, daB im Rahmen der
festgesetzten MindestgrundstiicksgroBen die Fldchenbegrenzunger
des sozialen Wohnungsbaues ausgenutzt werden sollen. Im
tibrigen erfolgt hier eine Angleichung der Ausnutzungsziffern
an die Grundstiicke entlang der L 154.

Anla der Planung und Zielsetzung

Der Bebauungsplan Nr. 48 "Quelkhorner Moorland" wurde aufge-
stellt, um Art und MaR der baulichen Nutzung festzulegen, die
bauliche Entwicklung der unbebauten Fldchen zu ordnen und um
insbesondere einen sinnvollen Abschluf zur nérdlich anschlies-
senden Feldmark sicherzustellen. Gebdude und Bepflanzung sollen
so angeordnet werden, daB einerseits von moglichst vielen
Gebduden aus ein Blick in die besonders attraktiven Land-
schaftsteile nach Nordwesten moglich bleibt und daB anderer-
seits der Gesamtbereich eine in sich geschlossene Form bilden

- 5 -



kann. Die MindestgrundstiicksgroBe wurde im Hinblick auf
die unmittelbar anschlieBende freie Landschaft auf 900 m
festgesetzt. Kleinere Grundstiickseinheiten hitten die
beabsichtigten Wechselbeziehungen zwischen Landschaft und

2

Bebauung beeintrdachtigt.

AuBerdem ist hierduch sichergestellt, daB sich der (Uber-
gang von der Bebauung zur freien Landschaft auch optisch
in einem relativierten MaBe darstellt.

Angaben zum Bestand

Das Plangebiet umfaBt beidseitig des "Quelkhorner Mittel-
weges" sowie silidlich der StraBe "Am Moor" weitestgehend"
z.Zt. unbebaute Hintergdrten mit geringem Baumbestand

(in der Regel Obstbdume etc.). Nordlich der StraBe "Am
Moor" werden Wiesenfldachen liberplant.

Sozialplan

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes wird nicht zu nach-
teiligen Folgen im Sinne des § 13 a des BBauG fiihren, die
die Aufstellung eines Sozialplanes notwendig erscheinen
lassen. '

MaBnahmen zur Verwirklichung

Enteignungen konnen nach den Vorschriften des 5. Teils des
Bundesbaugesetzes durchgefiihrt werden, sofern die gesetz-
lichen Voraussetzungen hierdurch geschaffen werden. Nicht
iberbaubare Grundstiicke oder Grundstiicksteile, die als Frei-
fldchen anderen Baugrundstiicken zu dienen bestimmt sind,
sollen diesen Grundstiicken zugeordnet werden. Bodenordnungs-
gebiete sind im Plan jedoch nicht vorgesehen.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die
festgesetzten, aber noch nicht endgiiltig ausgebauten Plan-
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straBen sichergestellt. Der hierfiir erforderliche Grund

und Boden befindet sich im Eigentum des Fleckens Otters-
berg.

Am Ende des "Quelkhorner Mittelweges" wird zundchst ein
provisorischer Wendehammer angelegt, der spdater im Zuge

der Einrichtung des Ferienhausgeldndes endgiiltig herge-
richtet werden soll.

Zwischen den StraBen Quelkhorner Mittelweg und Am Moor muB
ein Gelande von ca. 15 m2 erworben werden, um die Verkehrs-
flache ausrunden zu konnen.

Die ErschlieBung der hinter dem Baugebiet "Am Moor" liegen-
den landwirtschaftlichen Flachen soll durch einen neu anzu-
legenden Privatweg gesichert werden, den die Eigentiimer
einvernehmlich herstellen sollen.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Der Einbau kiinftiger Ver- und Entsorgungseinrichtungen soll
im StraBenraum gem. DIN 1998 erfolgen.

Die Trinkwasserversorgung erfolgt zentral durch die offent-
lichen Anlagen des Trinkwasserverbandes Landkreis Verden.

Im Quelkhorner Mittelweg ist bereits eine Leitung vorhanden.
Am Moor wird sie bei Bedarf verlegt.

Anschliisse fiir die elektrische Energie werden durch das
Leitungsnetz des UOberlandwerkes Nord-Hannover AG ermoglicht.

Die Loschwasserversorgung ist bereits teilweise durch vor-
handene Unterflurhydranten sichergestellt. Soweit erforder-
1ich werden noch zusdtzliche Oberflurhydranten eingebaut.

Die Abwasserversorgung erfolgt iiber die zentrale offent-
liche Schmutzwasserkanalisation. AnschluBmdoglichkeiten sind
mit der Inbetriebnahme der Gemeinschaftskldranlage Oyten/
Ottersberg gegeben. Als Ubergangslosung sollen Kleinklaran-
lagen mit nachgeschalteter Untergrundverrieselung zugelassen
werden.

Die Versorgung mit Telefonanschliissen wird von der Deutschen
Bundespost vorgesehen.
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Die Millabfuhr wird zentral vom Landkreis Verden durch-
gefihrt.

Eine Regenwasserkanalisation ist nicht vorgesehen. Das
anfallende Oberfldchenwasser versickert auf den Grundstiicken
bzw. in den ausreichend vorhandenen Seitenrdumen der kiinf-
tigen StraBen sowie in den teilweise vorhandenen Vorflutern.

Sonstige Einrichtungen

Auf die Anordnung eines Kinderspielplatzes wird verzichtet,
da auf Grund der Randlage des Baugebietes geniigend Spiel-
moglichkeiten unmittelbar in der Umgebung vorhanden sind.
Es wird ferner darauf verwiesen, daB der Quelkhorner Sport-
platz relativ nahe liegt und daR im anschlieBenden Bereich
spater Jaut Flachennutzungsplan ein Ferienhausgeldande er-
richtet werden soll, dem ein Kinderspielplatz zugeordnet
wird.

Einer Ausnahme gem. § 5 Abs. 2 Nds. Gesetz liber Spielpldtze

ist durch Verfiigung des Landkreises Verden am 26.08.1982 zu-
gestimmt worden.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich. Nordlich
der StraBe "Am Moor" und dort vornehmlich im Westteil sowie
6stlich des "Quelkhorner Mittelweges" und hier besonders im
Nordteil ist ein freiwilliger Grundstiicksausgleich sinnvoll.
Neue GrdndstUcksgrenzen sol1ten dabei sinngemdB, wie im Be-
bauungsvorschlag angegeben, gebildet werden.

ErschlieBungskosten

Die ErschlieBungskosten werden vom Flecken Ottersberg mit
rund 350.000,-- DM geschdtzt. Von den genannten Kosten sind
vom Flecken Ottersberg 10 % zu tragen. Der Flecken Otters-
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berg ist aufgrund seiner Haushaltswirtschaft dazu in der
Lage, den gesetzlichen Eigenanteil des ErschlieBungsauf-
wandes aufzubringen.

Die Kosten fiir die Trinkwasserversorgung, fiir die ET1t- und
Telefonanschliisse belasten den Flecken Ottersberg nicht,
da diese MaBnahmen von den jeweiligen Versorgungstrdgern
kostendeckend durchgefiihrt werden.

Hinweise auf urgeschichtliche Funde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frilhgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, wird darauf
hingewiesen, daB diese Funde meldepflichtig sind (Nds.
Denkmalschutzgesetz vom 30,05.1978). Bodenfunde sind unver-
ziglich der Unteren Dankmalschutzbehdrde, dem Flecken
Ottersberg und dem Kreispfleger des Landkreises Verden fir
frith- und vorgeschichtliche Bodendenkmdler anzuzeigen. Bau-
verzogerungen treten hierdurch nicht ein.

Hinweise auf bestehende Planungen bzw. Anderungen

Der Bebauungsplan weicht geringfiigig vom Fldchennutzungs-
plan ab. Und zwar ist im Nordosten des Plangebietes &stlich
des Quelkhorner Mittelweges statt einer MD-Nutzung eine WA-
Nutzung ausgewiesen. Dies ist im Hinblick darauf geschehen,
daB sich die tatsdchlichen Nutzungen zwischenzeitlich gedn-
dert haben. Ehemals vorhandene landwirtschaftliche Betriebe
im Zu- und Nebenerwerb wurden inzwischen aufgegeben. Ferner
wurden die GFZ-Zahlen der vorhandenen Bebauung angepaBt, dies
nicht zuletzt infolge der MindesgrundstiicksgroBen.

TEXTTEIL
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Bauliche Anlagen in Allgemeinen Wohngebieten
(WA 1 und WA 2) )




1A.1 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BBauG)

Gebiet GRZ GFZ Anzahl Bauweise Nutz.- Sonstige

der Ge- beschr. Hinweise
schosse kung +)
WA 1 0,25 0,25 I abweichend ja Einzelhduser
mit max. zwei
Wohneinheiten
WA 2 0,25 0,25 I abweichend ja Einzelhduser

mit max. zwei
Wohneinheiten

Fiir beide WA-Gebiete wird eine Mindest-GrundstiicksgrdoBe von

900 m2 pro Haus festgesetzt.

1A.11 Allgemeine Wohngebiete

Es sind grundsdtzlich alle gem. § 4 (1+2) BauNVO zuldssigen
Nutzungen zugelassen. Pro Gebdude sind nicht mehr als zwei
Wohnungen zuldssig (§ 4 (4) BauNVO0).

1A.12 Ausnahmen

Gem. § 1 (6) BauNVO sind die Ausnahmen gem. § 4 (3)
Nr. 2-6 BauNVO auch ausnahmsweise nicht zuldssig.

1A.13 GeschoBzahl / GeschoRflachenzahl / Grundfldchenzahl

Die max. GeschoBzahl, die max. GeschoBfldchenzahl und die
max. Grundflachenzahl sind in der vorhergehenden Tabelle
aufgefihrt.

1A.14 Bauweise

Fiir beide Gebiete ist folgende abweichende Bauweise
festgesetzt:

1. Die Gebdude konnen innerhalb der iiberbaubaren Fldachen

an der ostlichen respektive der nordlichen Grundstiicks-
grenze errichtet werden, wenn gesichert ist, daB ent-

+) siehe 1A.12 -10 -



weder gemdB § 8 (2) NBauO der Nachbar ebenfalls an
dieser Grenze baut oder daB er gemdB § 9 (2) NBauO

X den AbstanJ‘ib einhdlt. Ferner ist Voraussetzung fir
die Grenzbebauung, daB der an die Grenze Bauende keine
Fenster oder sonstigen Uffnungen vorsieht; dies gilt
nicht fiir eine an o6ffentliche Fldchen angrenzende
Bebauung.

2. Wird nicht an die 6stliche respektive nordliche Grund-

stiicksgrenze gebaut, so sind Abstdnde gem. § 7 NBauO
einzuhalten.

.. Garagen -und-Nebenanlagen konnen in jedem Fall gem. § 1
NBaud-an der Grenze errichtet werden.

Erlduterung:

Beabsichtigt ist eine sog. einseitige Grenzbebauung um

auf kleinen Grundstilicken moglichst ungestdorte und groBe
nach Westen bzw. Siiden ausgerichtete Gartenfldachen zu
ermoglichen. Die beiden gem. Nr. 1 notwendigen Baulasten
(Verpflichtung zur Grenzbebauung oder Verpflichtung, einen
Abstand von 2h einzuhalten) sollen gleichzeitig und alter
nativ festgelegt werden, so daB der Bauwillige spater ent-
scheiden kann, welche Alternative er wdahlt. Ein geringerer
Abstand als 2h sollte gem. § 13 (1) Nr. 1 NBauO beantragt
werden, wenn das Grundstiick sehr beengt ist und keine Be-
eintridchtigung des Nachbarn, der an der Grenze gebaut hat
zu erwarten ist. .
Grenzwinde sind als Brandwinde nach § 8 DVNBauO auszubilden.
Garagengrenzwinde sind in der Bauklasse F 30 herzustellen.

1A.2 Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der iliberbaubaren
Grundstilicksfldachen zuldssig . Ferner sind



1B.

1B.1

1B.11

1B.12

1B.13

Stellpldtze und Garagen in den hierfiir gesondert ausge-
wiesenen Bereichen zuldssig,

Stellpldatze und Garagen fiir Kraftfahrzeuge mit einem
Eigengewicht von iiber 3,5 t sowie fiir deren Anhdnger

sind nicht zu]éssig*@hﬂ&-ﬁﬂhﬂkﬁﬂwﬂﬂ.

Bauliche Anlagen in Dorfgebieten (MD 1 ¥+ MD 2)

Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BBauG)
Gebiet GRZ GFZ Anzahl Bauweise Nutz.- Sonstige

der Ge- beschr. Hinweise
schosse kung +)
MD 1 0,25 0,25 I abweichend ja Einzelhduser
MD 2 0,25 0,25 I abweichend ja Einzelhduser

Fir beide Gebiete ist eine MindestgrundstiicksgroBe von
900 m2 pro Haus festgesetzt.

+) siehe 1B.11

Dorfgebiete (§ 5 BauNVO)

Es sind alle gem. § 5 (1+2) zuldssigen Nutzungen zuldssig,
mit folgenden Ausnahmen gem. § 1 (4-9) BauNVO in den je-
weils genannten Gebieten oder in Teilfldchen davon:

a) Es sind in beiden Gebieten keine Tankstellen zulassig.

b) Betriebe zur Verarbeitung und Sammlung land- und forst-
wirtschaftlicher Erzeugnisse sind nicht zuldssig.

GeschoBzahl

Die zuldssig GeschoBzahl ist in der vorhergehenden tab.
Obersicht dargestellt.

GeschoBflachenzahl / Grundfldachenzahl

Die zuldssigen max. GeschoBflachenzahlen und max. Grund-
fldchenzahlen sind in der vorhergehenden tabellarischen
Obersicht dargestellt.

- 7 =



1B.14 Bauweise

Es gilt die gleiche abweichende Bauweise, wie sie fir
allgemeine Wohngebiete unter 1A.14 festgesetzt ist.

1B.2 Garagen und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BBauG)

Garagen und Nebenanlagen sind nur innerhalb der iiberbau-
baren Grundstiicksfldchen zuldssig

Stellpldtze und Garagen sind ferner im Bereich MD 2 inner-
halb der dafiir gesondert ausgewiesenen Bereiche zuldssig.
Stellpldtze und Garagen fir Kraftfahrzeuge mit einem
Eigengewicht von iiber 3,5 t sowie fiir deren Anhdnger sind
nur zuldssig, soweit sie fir land- und forstwirtschaft-
liche Nutzungen gebraucht werden (§ 12 (6) BauNVO0).

Die folgenden Festsetzungen gelten sowohl fiir die WA-Gebiete als
auch filir die MD-Gebiete.

2. Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BBauG)

2.1 Gebaude sind so auf dem Grundstiick anzuordnen, daB ihre
Haupterstreckung-gemessen am First-den durch Doppelpfeile
im Plan gekennzeichneten Richtungen entspricht.

2.2 Abweichungen von bis zu 10° sind zuldssig.
2.3 Nebenanlagen und Garagen kdonnen abweichend von 2.1 ange-

ordnet werden.

3 s Pflanzgebote und Bindungen fiir die Bepflanzung
(§ 9 (1) Nr. 25 BBauG)

3.1 Fiir bestimmte Teilbereiche werden gem. Plan Pflanzgebote
fiir Einzelbdume, Baumgruppen oder Biische festgelegt. Von
der eingetragenen Lage kann bis zu 2,00 m abgewichen wer-
den, wenn die Lage von Erdleitungen, die Zufahrt zu dem

= 1 Ha
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Grundstiick oder die Belichtung eines einzelnen
Raumes dies erfordert.

Festetzung der Hohenlagen (§ 9 (2) BBauG)

In allen Baugebieten darf die Hohe der Oberkanten vom
ErdgeschoBfuBboden nicht mehr als 0,40 m iiber der
StraBenkrone der unmittelbar erschlieBenden StraBe
liegen. Dies ist zu messen auf der Hilfte der Gebdude-
ldange.

Ausnahmen nach § 31 (1) BBauG kdnnen im Einvernehmen

mit der Gemeinde erteilt werden, wenn dieses aus wasser-
technischen Griinden oder bei landwirtschaftlichen Ge-
bduden aus betriebswirtschaftlichen Griinden notwendig
ist und wenn durch sonstige MaBnahmen eine formale Ein-
gliederung in das Ortsbild und in die Nachbarbebauung
sichergestellt wird,

Hinweis: Siehe auch unter ortliche Bauvorschrift: 1.)

Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 9 (1) Nr.17 BBauG)

Aufschiittungen und Abgrabungen bis zu 0,40 m Hohe bzw.
Tiefe sind allgemein zuldssig, sofern nicht nach anderen
Bestimmungen Genehmigungen notwendig werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen uber 0,40 m Hohe bis zu

1,50 m Hohe bzw. Tiefe sind zuldssig, soweit sie mindestens

10,00 m Abstand von bestehenden und geplanten Gebduden
einhalten. Abgrabungen mit mehr als 30 m2 Fldche bediirfen
der Genehmigung nach dem Nds. Naturschutzgesetz bzw. dem
Bodenabbaugesetz. Aufschiittungen sollen flacher als 1:4
ausgefiihrt werden.



Begriindung und Erlduterung der planungsrechtlichen
Festsetzungen zu Teil BI

Das Regionale Raumprogramm und der Fldchennutzungsplan
weisen im Rahmen der Gesamtentwicklung des Fleckens
Ottersberg fiir die Teilbereiche Fischerhude und Quelk-
horn die Entwicklungsaufgabe "Erholung" bei gleich-
zeitiger Wahrung der landschaftlich geprdgten Struktur
aus.

Die Erholungsfunktion kann nur sinnvoll entwickelt werden,
wenn dafiir Sorge getragen wird, daB gleichzeitig das be-
stehende dorfliche Ortsbild erhalten bleibt und daB sich
auch Neubaugebiete am Rande in die landschaftstypischen
Bauvorhaben einfligen. Wo sich bereits Fehlentwicklungen
eingestellt haben, sind diese sukzessive zu heilen.

Diese Pflege des Ortsbildes kann sich also der Entwicklungs-
aufgabe "Erholung" gemdB nicht nur auf den engeren Orts-
kernbereich und dortige Neubaugebiete beziehen, sondern

muB natilirlich besonders auch die Ortsrandgebiete sowie

den Obergang zur freien Landschaft umfassen. Der weit
einsehbare nordliche Ortsrand ist daher besonders zu pfle n.
Nordlich anschlieBend liegt ein weit iiberschaubares freies
Feld, nordostlich soll ein Ferienhausgebiet entstehen. Be.de
Umstdnde legen es nahe, auf die formale Ausbildung des
Ortsrandes besonders zu achten.

Die unmittelbar anschlieBenden Randbereiche sind weit-
gehend intakt, Es ist zu prifen, ob dieser Zustand durch
Ergdnzungen zu bestehenden Bauleitpldnen innerhalb der
anschlieBenden Gebiete gesichert werden muB.

In Abwagung der verschiedenen Interessen sind gem. § 1 (6)
BBauG die einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplanes so
entwickelt, daB sie in den Bauwilligen verschiedene Alter-
nativen einer Bebauung offen lassen. Die gestaltungswirk-

= 15 =
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samen Festsetzungen sind dabei soweit wie moglich aus
den Merkmalen historischer Bauformen abgeleitet. Sie
dienen gleichzeitig dazu, innerhalb des Bebauungsplanbe-
reiches neue Formzusammenhdange zu schaffen. Es soll also
Vielfalt innerhalb gestalterischer Gesamtzusammenhdnge
ermdoglicht und gesichert werden. Willkiirliche, sehr un-
terschiedliche Bauformen sollen nicht zugelassen werden.

Soweit aus dem Vorhergesagten einzelne Festsetzungen
nicht abgeleitet werden konnen oder sich nicht eindeutig
schon aus anderen rechtlichen Bestimmungen ergeben, wer-
den einzelne Bestimmungen wie folgt erldutert:

Zu 1A.1 und 1B.1:

Es wurden solche Nutzungen ausgeschlossen, die ein
ruhiges Wohnen behindern konnten. Im Bereich der Dorfge-
biete soll ebenfalls das Wohnen so weit wie moglich ge-
schiitzt werden.

Zu 1A.11

Durch die Wohnungszahlbeschrankung von max. 2 Wohnein-
heiten pro Haus und die gleichzeitige Festsetzung einer

2 soll in diesem Bereich

MindestgrundstiicksgroBe von 900 m
der Bau kleinerer Ferienwohnungen eingeschrankt und-der

Bau familiengerechter Wohnungen indirekt gefordert werden.

Zu 1A.14 und 1B.14

Die abweichende Bauweise ermoglicht eine modifizierte ein-
seitige Grenzbebauung. Hierdurch soll auch auf kleineren
Grundstiicken eine moglichst ungestorte nach Siiden bzw.
Siidwesten ausgerichtete Gartennutzung ermoglicht werden.
Durch das Verbot von Fenstern und Offnungen, im Falle einer
Grenzbebauung, sind mogliche Nachteile fiir den Nachbarn,

an dessen Grenze gebaut wird, weitestgehend vermieden. Den
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Erfordernissen des Brandschutzes kann geniigt werden.

Bei Ausnutzung der einseitigen bzw. zweiseitigen Grenzbe-
bauung ist davon auszugehen, daB auf den gewollten klei-
nen Grundstiicken ein sehr viel ungestdorteres Wohnen er-
moglicht wird, als dies bei Uiblicher offener Bauweise
erreichbar wiare. Den iiblichen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse wird somit entsprochen.

Zu 1A.2 und 1B.?2

Durch diese Vorschrift soll sichergestellt werden, daB
Parkplitze und Garagen nicht in den hinteren Grundstiicks-
teilen errichtet werden, wo von ihnen unndotige Beein-
trichtigungen der Nachbarn ausgehen kdonnten. Gleichzeitig
soll auch sonst das Parken und Abstellen von Fahrzeugen
verhindert werden, die die Wohnruhe storen kdnnten und
die das Ortsbild beeintrachtigen.

Zu 2.:

Eine Festlegung der Stellung der baulichen Anlagen er-
folgt, .um aus Griinden der stddtebaulichen Gestaltung
einen stidtebaulichen Gesamtzusammenhang herstellen zu
konnen. Es wird verwiesen auf den Kommentar zum BBauG
Ernst, Zinkahn, Bielenberg; dort Erlduterungen zu § 9

(1) Nr. 2. Diese Festlegung ist im Zusammenhang mit den
6rtlichen Bauvorschriften zur Ausbildung der Dachform zu
sehen. Abweichungen bis zu 10° ermoglichen die Riicksicht-
nahme auf individuelle Planungsabsichten.

Wichtig erscheint die Sicherung eines formalen Gesamtzu-
sammenhanges. Dies wdre grundsdtzlich auch moglich bei
Festsetzung anderer Stellungen, wenn diese nur fiir den
gesamten Bereich entsprechend anders erfolgen. Unter Ab-
wiagung der verschiedenen Nutzungsmdoglichkeiten erscheint
die gewdhlte Anordnung jedoch mit ihrer Siid- bzw. Westaus-
richtung besonders giinstig.



Zu 3.1:

Die Bepflanzung von Bdumen in Reihe wird die Inte-
gration des neuen Wohngebietes in die Gesamtansicht
des Ortsbildes von den ndordlichen Freifldchen aus
verbessern. Um im Einzelfall keine unnotigen Ein-
schrankungen hervorzurufen, kann von den festge-
setzten Lagen entsprechend Textteil abgewichen
werden.

Zu 4. und 5.:

Ein wesentliches Ziel ist es, moglichst niedrig .
gelagerte Gebdude zu erhalten. Abgrabungen zu Keller-
geschossen, die optisch ein weiteres GeschoB ent-
stehen lassen, oder Terraséenaufschﬁttungen, die
hochgestelzte Gebaude bewirken, sollen deshalb ver-
mieden werden.

Leichte, kleinraumbildende Bodenbewegungen beein-
trdchtigen das Ortsbild nicht, lassen dahinterlie-
gende Gebdude bei Aufschiittungen flacher erscheinen
und erhohen die private, sichtgeschiitzte Nutzbarkeit
von Garten.

Aufschiittungen und Abgrabungen bis zu 1,5 m HGhe bzw.
Tiefe sind zuldssig, soweit sSie mind. 10 m Abstand von
bestehenden und geplanten Gebauden und - bei Aufschiit-
tungen - Boschungsneigungen flacher als 1 : 4 einge-
halten werden.

Durch die genannten Bestimmungen soll einerseits ver-
hindert werden, daB die Hauser "aufgestelzt" ausgefiihrt
werden, andererseits sollen weiche Landschaftsmodel-
lierungen ermoglicht werden, ohne die rdumlichen Gesamt-
zusammenhange zu storen.
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(§ 9 (4) BBauG in Verbindung mit den §§ 56, 97 und 98 in
Verbindung mit der Verordnung vom 14.06.1974 (GVB1. S. 333)
der Nds. BauO und mit den §§ 6 und 40 der NGO in der Fassung
vom 08.10.1979 (GVB1. S. 497 ff).

2.

2

Erhaltung von Bdumen, Bindungen fiir Bepflanzung
(§ 9 (1) Nr. 25 BBauG in Verbindung mit § 56 NBauO

Alle Bdume mit mehr als 50 cm Umfang in 1,00 m Hohe
sind zu erhalten.

Ausnahmen nachjs-ii-+i#-ﬁ£-£hkdnnen im Einvernehmen

mit der Gemeinde unter der Auflage von Ersatzpflanzungen
erteilt werden bei Gefahr fiir Leben und Gesundheit oder
aus Griinden der Belichtung.

Nade1b5ume sind nur als Solitare (keine Gruppen oder
Reihen) zugelassen.

Firstrichtungen (§ 9 (1) Nr. 2 BBauG und § 56 NBau0)

Firste sind parallel zu den im Plan aufgefiihrten Doppel-
pfeilen auszurichten. Damit sind sie gleichzeitig parallel
oder senkrecht zu den Umfassungswdanden auszurichten.

Hinweis: GemdR Teil B I, 2., sind Gebdaude so auf dem

Grundstiick anzuordnen, daB die Haupterstreckung - gemessen
am First - den durch Doppelpfeile gekennzeichneten Rich-
tungen entspricht.

Hiervon kdonnen Ausnahmen gem. Sm@dwefeieBBewé im Einver-

nehmen mit dem Flecken Ottersberg zugelassen werden, wenn
dadurch der Charakter landschaftstypischer Bauweisen nicht
beeintrachtigt wird.
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Dachformen

Als Dachformen sind nur Sattelddcher oder Kriippelwalm-
dacher zuldssig. Bei Kriippelwalmdachern soll die Hohe
des Walms 1/3 bis 1/2 der Hohe des Giebeldreieckes be-
tragen.

Einander gegeniiberliegende Dachfldchen miissen die gleiche
Neigung aufweisen.

jJDie zuldssige Dachneigung betrigt 42° bis 48°. Fir

Saeragen=wnd untergeordnete Bauteile, wie Veranden, Ein-
gangsiiberdachungen etc. sind 30° bis 50° zuldssig.

Quergiebel und Zwerchdicher sind zuldssig, sofern

sie eindeutig als Nebendachform erkennbar sind. Dieses
ist in der Regel der Fall, wenn der Quergiebel nicht mehr
als die Halfte seiner Breite vor der Hauptwand liegt

und schmaler als der Hauptgiebel ist. Der First des Quer-
giebels muB mindestens 0,50 c¢cm niedriger als der First
des Hauptdaches liegen. 3.3 ist einzuhalten.

Einzelne Gauben diirfen nicht breiter als 2,00 m sein, es
sei denn, ihre senkrechte Ansichtsfldche ist weniger als
0,80 m hoch.

Zwischen zwei Gauben ist ein Mindestabstand von 0,80 m
zu wahren. Zwischen Ortgang und Gaube muf ein Abstand

von mind. 1,50 m eingehalten werden. Zwischen einer Gaube
und einer Kehle ist ein Abstand von mindestens 1,50 m
einzuhalten.

_Hinweis: Es wird empfohlen, nur stehende Gauben zu ver-
wenden. Auf jeden Fall sollten an einem Gebiude nur gleich-
artige Gaubentypen vorkommen.
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Dachfirste und Traufen sind - abgesehen von dem tech-
nisch notwendigen Gefdlle der Rinnen - waagerecht zu
fiihren; Ortgange sind parallel zum Giebel zu fiihren.
Angestrebt sind: Normaldachformen iiber rechteckigen

oder aus Rechtecken zusammengesetzten Grundrissen.

Einschnitte in Dachflachen (Loggien u.d.) sind nicht

erlaubt. Hiervon konnen im Einvernehmen mit der Gemeinde

Ausnahmen gestattet werden, sofern die Dachformen und
Dachflachen als solche gestalterisch beherrschend
bleiben.

Im Einvernehmen mit der Gemeinde kann von den Vorschriften

3.1 bis 3.5 bei landwirtschaftlich genutzten Gebduden
oder Gebdudeteilen abgewichen werden, wenn dies aus be-
triebswirtschaftlichen Griinden notwendig ist und wenn

durch sonstige MaBnahmen eine formale Eingliederung in das

Ortsbild und die Nachbarbebauung sichergestellt wird.

Materialien und Farben

Dachmaterialien

Fiir Dicher sind als Materialien und Farben zuldssig:

- rote, rotbraune und braune Ziegel und Zementpfannen,
stumpf oder glasiert

- Reeteindeckungen

- rote oder rotbraune Wellasbesteindeckungen bei land-
wirtschaftlich genutzten Gebduden

Fiir Wande sind folgende Materialien und Farben zuldssig:

- rote, rotbraune und braune Ziegel, hellgrau verfugt
- Putzfaschen sind erlaubt

Hinweis: Die Breite sollte in der Ansicht zwischen

8 cm und 14 cm liegen.

- Holzfachwerk
- Holzverschalungen

Diese miissen senkrecht gegliedert sein.
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- rote und rotbraune Wellasbestverkleidungen bei Tand-
wirtschaftlichen Gebduden (senkrecht)

4.3 Glaswdande und Glasdicher sind abweichend von 4.1 und 4.2
erlaubt fiir gewerblich betriebene Gewdchshduser sowie
im Einvernehmen mit der Gemeinde fiir sonstige Gewdchs-
hduser und Wintergdarten mit nicht mehr als 25 m2 Grund-
flache.

Sonstige Hinweise zu Materialien und Farben:

- Fensterfliigel und/oder Fensterrahmen sollten weiB ge-
strichen sein. WeiBe Anstriche sind auch offenporig
moglich. Eine solche Farbgebung entspricht historischen
Bauformen und ist bauphysikalisch sinnvoll.

- Falls dunkle Fensterhtlzer benutzt werden, sollten die
Fenster entweder durch hell gestrichene Faschen vom
Mauerwerk abgesetzt sein oder aber der Stein sollte
nicht zu dunkel gewdahlt werden, um einen Kontrast zum
Fenster zu ermoglichen.

5. Fassadengliederung

5.1 Giebel, Verhdltnis von Breite zu Ldnge an Gebduden

Die Breite von Giebeln darf hochstens 66 % der Lange des
Gebdudes, gemessen am ununterbrochenen First, betragen
(Tanggestreckte Gebdude).

Hinweise zur Fassadengliederung

1. Um langgestreckte Baukdrper zu erzielen, kann es sinn-
voll sein, die Garage in den Hauptbaukdrper einzube-
ziehen.

2. Freistehende Giebel sollen mdglichst symmetrisch aus-
gebildet werden.
Ausnahmen sind dann angebracht, wenn Nebenrdume oder

Garagen an die bestimmte Giebelform unmittelbar ange-

baut sind.
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3. Fenster: Es wird empfohlen, wie bei den alten Bauern-
hdausern moglichst wenig verschiedene Fensterformate
zu benutzen.
Fenster sollten moglichst nur in senkrechtem Format
benutzt werden, waagerechte Fensterformate oder lange
Fensterbdnder sollten vermieden werden. Dies gilt ins-
besondere fiir Giebeldreiecke.
Sprosseneinteilungen kdnnen im Sinne des Ortsbildes
sinnvoll sein. Jedoch sollten Scheibenformate unter
40 cm/40 cm vermieden werden. Insbesondere bei kleinen
ScheibenmaBen sollten Sprossen nicht zu breit ausge-
fiihrt werden. EinschlieBlich der Versiegelung empfehlen
sich MaBe zwischen 2,0 cm und max. 4,0 cm.

Zgune, Einfriedungen, Millboxen

Fiir Zaune, Einfriedungen und Miillboxen sind rote, rotbraune
oder braune Ziegel zu verwenden. Holzzdune und lebende
Hecken sind ebenfalls zuldssig.

Hinweis: Es wird empfohlen, Zdune senkrecht zu gliedern
und als einfache Lattenzdune auszubilden. Waagerecht ge-
g]iedefte Zdaune (sog. Bonanza-Z3gune) sollen vermieden wer-
den. Grundsdatzlich wird vorgeschlagen, auf Einfriedungen
weitestgehend zu verzichten.

Antennen

Sichtbare Antennen sind unzuldssig. Im Einvernehmen mit der
Gemeinde konnen filir betriebliche und gewerbliche Zwecke
Ausnahmen erteilt werden.

Hinweis: Es wird empfohlen, Freileitungen im Zuge von
NeubaumaBnahmen zu verkabeln.

- 23 -



9.

9.

«5

6

10.

- 23 -

Ausnahmen fiir Energieversorgungsanlagen

Fiir private Energieversorgungsanlagen, wie Sonnenkol-
lektoren und Windrdder, kdnnen Ausnahmen von den in

§ 1 - 9 gemachten Auflagen im Einvernehmen mit der
Gemeinde gemacht werden, wenn hierdurch das Ortsbild
nicht wesentlich beeintrdchtigt wird.

Reklameschilder, Warenautomaten

Leuchtreklamen sind nicht zuldssig.

Werbeanlagen sind auf das ErdgeschoB zu beschrdnken. Wer-
beanlagen diirfen nicht lber die Traufe hinausragen.

Freistehende Werbeanlagen und Warenautomaten sind unzu-
ldssig.

Bei beleuchteten Werbeanlagen diirfen nur die Schriften
und Zeichen nicht aber die Werbetrdger selbst beleuchtet
werden. Wechselschaltungen sind in jedem Fall unzuldssig.

2 cowie Plakate

Attrappen, Spannbdnder, Fahnen iiber 1,50 m
diirfen fiir die Dauer zeitlich begrenzter Sonderveran-
staltungen (z.B. Schiitzenfeste, Rdumungsverkdufe etc.)

angebracht werden.

Begriindung und Ergdnzung der ortlichen Bauvorschrift
zu Teil B 11

Zur allgemeinen Begriindung der 6rtlichen Bauvorschrift
wird auch auf die Einleitung der Begriindung fiir die pla-
nungsrechtlichen Vorschriften verwiesen. Einzelne Be-
stimmungen werden wie folgt erldutert:
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Zu 1.1:

Derartig groBe Baume sind im Plangebiet z. Zt. noch nicht
vorhanden. Die Bestimmung gilt dazu, kiinftig derartige
Bdume schiitzen zu konnen.

Das dorfliche Ortsbild und Kleinklima wird wesentlich
durch die bestehenden groBen Baume bestimmt. Aus gestal-
terischen und okologischen Gesichtspunkten sind diese
kiinftig zu schiitzen.

Zu 1.3:

Nadelbdume sind gem. Landschaftsrahmenplan bzw. Land-
schafts-, Grinordnungs- und Erholungsplan Tandschaftsun-
typisch. Insbesondere in Reihe gepflanzte Nadelbdume sind
landschaftsuntypisch und entsprechen auch nicht den kul-
turhistorisch traditionellen Pflanzformen. Sie schrdnken
dariiberhinaus iiber viele Jahrzehnte hinweg ungebiihrlich
die Sicht ein und fiihren in vielen Fdllen zu starken Ver-
schattungen von Nachbargrundstiicken. Aus diesen Griinden
sind Nadelbdume nur als Solitdre zugelassen.

Zu 2.:

Die historische Ortsstruktur weist langgestreckte Bau-
korper mit eindeutigen groBen Dachformen auf, die in ihrem
jeweiligen Nahbereich fast parallel oder facherformig
angeordnet sind. Um entsprechende Strukturen neu herzu-
stellen, sind Firstrichtungen angegeben. Um die Belange
einzelner Bauherren nicht unnotig einzuschrdnken, sind nach
den vorhergehenden planungsrechtlichen Festsetzungen Ab-
weichungen moglich.

Zu 3.1 ~ 3.3:
Die historischen Dachformen sind Sattelddcher und Kriippel-

walmdacher mit bestimmten Dachneigungen. Zur Fortfihrung
und Wiederherstellung eines einheitlichen Ortsbildes wurden
entsprechende Dachformen festgesetzt.

Um Garagen, Eingangsbereiche etc. einfach integrieren zu
kénnen, sind fiir untergeordnete Bauteile und fir Garagen
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starker abweichende Dachneigungen zugelassen.

Zu 3.4 - 3.5:

Wesentliches Element der vorhandenen und der gewollten
Baustruktur sind groBe klare Dachformen. Um die wirt-
schaftliche Nutzung der Dachrdume zu ermdglichen, sind
bestimmte Dachausbauten, wie Zwerchddcher etc. zuge-
lassen. Die Einschrankungen erfolgen, damit die Haupt-
dachform deutlich als solche erkennbar bleibt. Insbe-
sondere ist es notwendig, daB sich Gauben der Gesamt-
dachform unterordnen. Dieses ist entweder moglich, wenn
sie schmal sind, oder aber wenn ihre Ansichtsfldche be-
sonders niedrig ist.

Als Quergiebel sind Gebdudeteile zu verstehen, deren
Dachfirst quer zum First des Hauptdaches verldauft und
deren Giebelwand vor der Langswand des Gebdudes Tliegt.

Zu 3.6:

Angestrebt und ortsbestimmend sind besonders gelagert
erscheinende BaukGrper. Diese gelagerte Form wird ent-
weder erreicht durch eine niedrige Traufhohe in Verbin-
dung mit einer niedrigen ErdgeschoBfuBbodenhthe und
einem langen Baukorper oder aber auch durch eine starke
horizontale Untergliederung in Hohe des Drempelansatzes.
Durch diese Regelung soll sichergestellt werden, daB
klare einfache Dachformen die Baukdrper und das Ortsbild
bestimmen.

Ortstypisch und fir die weitere formale Struktur ange-
strebt sind klare einfache Baukérper. Aus diesem Grunde
sind schridg angeschnittene Dachformen mit z.B. diagonal
tiber rechteckigen Grundrissen angeordneten Firsten nicht
erlaubt.

Zu 3.7:
Loggien als Einschnitte in Dachfldchen zerstoren in der
Regel die angestrebten groBflachigen Dachformen.
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Zu 4.1 und 4.2:

Die angegebenen Materialien und Farben sind ortstypisch
und sind gleichzeitig fiir die angestrebte Gestaltung des
Ortes zur Erhaltung und Wiederherstellung einer ein-
heitlichen Gesamtstruktur gewollt.

Die Farbbestimmungen sind bewuBt nicht nach RAL vorge-
nommen, da diegenannten Farbbestimmungen fiir Ziegel-
pfannen, Asbestzementpfannen und Ziegel ausreichen und
Ziegel in der Regel nicht einer einzelnen RAL-Farbe zuzu-
ordnen sind.

Zu 5.:

Angestrebt werden, wie oben mehrfach erwahnt, langge-
streckte Baukorper. Die vorhandenen dlteren Gebdude weisen
weitestgehend relativ schmdlere Giebel auf als die hier
gefordert werden. Gleichzeitig nachweisbar ist, daB im
Rahmen der wirtschaftlichen und der fldchenmdBigen Grenzen
des sozialen Wohnungsbaues Haustypen machbar sind, deren
Giebel hochstens 66 % der Lange des Gebdudes betragen
(z.B. 6,25 m x 11,00 m).

Es kann ferner nachgewiesen werden, daB derart schmale
Haustypen zu duBerst wirtschaftlichen inneren Verkehrs-
fldachen fiihren konnen. Werden dariiber hinaus noch, was
durchaus im Sinne dieser Baugestaltung ist, Nebenrdume
oder eine Garage in Langsrichtung angefiigt, so ergeben
sich auch bei konventionellen, groBeren Gebdudetiefen der-
artige Proportionen (z.B. 8,00 x (11,00 m + 3,00 m)).
Gegeniiber den entsprechenden Festsetzungen fiir die Orts-
kerne sind hier relativ geringere Ldngen festgesetzt.

Zu den sonstigen Hinweisen zur Fassadengliederung:

Historisch sind fast ausschlieBlich hochformatige Fenster
nachweisbar, die in der Regel in Fischerhude und Quelkhorn
bei den Wohnteilen eine Proportion von 1:2 aufweisen,

bei den Wirtschaftsteilen eine Proportion von 1:1,2 bis
1:1,4. Von vielen Betrachtern werden breitformatige Fen-
ster - insbesondere auch bei nachtrdglichem Einbau in
Altbausubstanz - als duBerst stérend empfunden; die For-
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mate von Ferstern <ind¢ eines der entscheidenden Elemente
der Fassadengestaltung und der Wirkung von Gebiuden. Daher
sollen fir die Weiterentwicklung des Ortsbildes einander
dhnliche hochformatige Fensterformate vorgeschrieben
werden.

Die alten Bautypen haben einfache, symmetrisch aufgebaute
Giebelformen. In der Regel wird der gesamte Giebel als
formale Einheit behandelt, er weist auf jeden Fall keine
stdrkere horizontale Gliederung auf. Zur Wahrung des Orts-
bildes sollen fiir Umbauten und fiir Neubauten entsprechende
formale Gliederungen angestrebt werden. Aus diesem Grunde
sind horizontale Gliederungen durch Fensterbinder nicht
erlaubt und in der Regel symmetrische Gliederungen vor-
geschrieben.

Zu 6.:

Zur Gestaltung des Ortsbildes sind auch fiir Ziune und
Nebenanlagen einheitliche, in den Fassaden wiederkehrende
Materialien gewollt.

Das ldndliche Ortsbild wird wesentlich durch die Gestal-
tung der Vorgdrten, der Gartenziune und der kleineren
Gartenmoblierung bestimmt. Es zeichﬁet sich durch eine ge-
wisse Unordnung und Nichtaufgerdumtheit und optische Un-
auffédlligkeit aus. Eine solche optische Unauffdlligkeit wird
angestrebt und kann durch eine Angleichung der hier ange-
wendeten Materialien an die bestimmenden Materialien der
Hauser erreicht werden.

Zu 8.:

Die kiinftigen Entwicklungen fiir die Energieversorgung sind
zur Zeit nicht absehbar. Um hier flexibel reagieren zu
konnen, soll es mit Zustimmung des Fleckens Ottersberg ge-
stattet sein, alternative Anlagen zur Energiegewinnung zu
betreiben, die den sonstigen bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen nicht voll entsprechen, wenn das Ortsbild nicht
wesentlich hierdurch beeintrdchtigt wird.
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Zu 9.:

Besonders hervorstechende Reklameanpreisungen sind
orts- und funktionsuntypisch und sollen zur Wahrung
eines einheitlichen Ortsbildes ausgeschlossen werden.

Der Gemeindedirektor




