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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung umfasst die Bebauung beidseitig
der StraBe ,Im Buchenhain“ und damit wesentliche Teile der urspriinglichen Orts-
lage von Lohe (Dorf Lohe).

Es wird begrenzt

» im Norden durch die Apeldorner StraBBe und das Flurstick Nr. 395/1 der
Flur 7, Gemarkung Apeldorn-Hasellnne,

» im Nordosten durch die Flurstlicke Nr. 208/3 und Nr.10/5 der Flur 7, Gemar-
kung Apeldorn-Hasellnne,

» im Stdosten durch die StraBBe ,Im Buchenhain®

* im Westen durch die Flurstticke Nr. 396 und 49/3 der Flur 7, Gemarkung A-
peldorn-Hasellnne.

Im Stden bezieht der Geltungsbereich das Flurstlick Nr. 49/4 und den nérdlichen

Teil des Flurstickes Nr. 119/9 der Flur 7, Gemarkung Apeldorn-Hasellnne mit

ein.
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2 Planungserfordernis und Ziele
2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Das Satzungsgebiet umfasst wesentliche Teile der urspringlichen Ortslage
von Lohe. Im Satzungsgebiet bestehen Bestrebungen eine ergédnzende Be-
bauung mit Wohngebauden vorzunehmen. Zudem mdéchten sich eine Heb-
ammenpraxis und eine Tierarztpraxis ansiedeln. Hierflr wird derzeit ebenfalls
fir wesentliche Teile der Ortslage eine AuBBenbereichssatzung geman § 35
Abs. 6 BauGB aufgestellt.

Die ursprungliche Ortslage von Lohe weist den Charakter eines Haufendorfes
auf und wird heute mafBgeblich durch das Umfeld der Alten Schule, welche als
Baudenkmal eingestuft ist und durch die alten Hofanlagen gepragt. Eingestreut
finden sich Eichenbrinke bzw. ist die Bebauung in weiten Teilen von Gehdlzen
umgeben und durch diese landschaftlich eingebunden. Zu den 6éffentlichen
Verkehrsflachen sind die Grundstlicke oftmals durch Buchenhecken einge-
fasst.

Der Charakter des Dorfes soll auch bei ergdnzenden BaumaBnahmen erhalten
werden. In Lohe soll daher eine nur maBvolle Nachverdichtung mit Wohnge-
bauden ermdglicht werden. Zudem soll sichergestellt werden, dass sich bauli-
che Veranderungen oder NeubaumafBnahmen auch vom Erscheinungsbild an
die vorhandene Bebauungsstruktur anpassen und damit das dérfliche Er-
scheinungsbild angemessen berilicksichtigt wird.

Erganzend zur AuBenbereichssatzung soll daher mittels einer értlichen Bau-
vorschrift Giber die Gestaltung (OBV) auf Grundlage des § 84 Abs. 3 der Nie-
dersachsischen Bauordnung (NBauO) ein Rahmen vorgegeben werden, um
Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu vermeiden,

3 Ortliche Bauvorschrift liber die Gestaltung
(OBV gemiB § 84 Abs. 3 NBauO)
3.1 Sachlicher Geltungsbereich

Gem. § 84 Abs. 3 NBauO kann die Stadt 6rtliche Bauvorschriften erlassen, um
bestimmte stadtebauliche, baugestalterische oder 6kologische Absichten zu
verwirklichen. Dabei kénnen u.a. besondere Anforderungen an die Gestaltung
von Gebauden, insbesondere fir die Auswahl der Baustoffe und der Farben
der von auB3en sichtbaren Bauteile sowie fir die Neigung der Dacher gestellt
werden. Auch kann die Gestaltung, Art und Héhe von Einfriedungen vorge-
schrieben oder die Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen der bebauten
Grundsticke geregelt werden (§ 84 Abs. 3 Nr. 1, 3 und 6 NBauO). Von diesen
Regelungsmdéglichkeiten mdchte die Stadt flir wesentliche Teile der urspring-
lichen Ortslage von Lohe vorliegend Gebrauch machen.
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Flr das Satzungsgebiet soll daher ein Rahmen fir die wesentlichen Merkmale
zur Dach- und Fassadengestaltung der Gebaude, zu Einfriedungen und zur
Gartengestaltung festgeschrieben werden.

Dachgestaltung

Dacheindeckung

Das Ortsbild wird im besonderen Maf3e durch das Erscheinungsbild der Dach-
landschaft gepragt. Hinsichtlich der Farben und Materialien bestimmen Déacher
mit roten bis braunen Tonpfannen oder entsprechenden Betondachsteinen das
Erscheinungsbild in Lohe. Vereinzelt wurden Dacher mit schwarzer Farbgebung
realisiert. Dies entspricht jedoch nicht den Elementen der urspriinglich ortstypi-
schen Bebauung.

FUr zukinftige BaumaBnahmen wird fir die Dacheindeckung der geneigten Da-
cher daher eine Eindeckung mit Dachziegeln oder Dachsteinen mit nicht glén-
zender Oberflache vorgeschrieben, da andere z.B. groBformatige Dacheinde-
ckungen, ohne Anlehnung an die feingliedrige Ziegelstruktur das Ortsbild beein-
trachtigen kdnnen.

Zudem wird die Gestaltung der geneigten Dacher auf die Farbténe Rot und
Braun beschrankt. Zur Definition der zulassigen Farbgestaltung wird durch die
Angabe von RAL-Farbténen ein Rahmen gesetzt, durch den sichergestellt wer-
den soll, dass die Farbgebung in ihrem Gesamteindruck dem festgesetzten
Farbton noch entspricht.

Ausgenommen von dieser Festsetzung werden untergeordnete Dachteile, Ein-
gangsbereiche, Vordacher oder Erker, Solaranlagen, Wintergarten, Gewachs-
hauser sowie begriinte Dachflachen.

Dachform und Dachneigung

Im Dorf Lohe finden sich nahezu ausschlieBBlich geneigte Dacher, welche als Sat-
teldach, Walmdach, Krippelwalmdach oder Knickdach ausgebildet sind.

Um fir eine Neubebauung eine Anpassung an diese ortstypische Bebauungs-
struktur zu erreichen, wird die zulassige Dachform im Satzungsgebiet auf diese
ortstypischen Dachformen begrenzt. Zudem wird festgelegt, dass die Dacher der
Hauptgebaude mit Dachneigungen von mindestens 25° auszubilden sind. Bei
Knickdachern soll auf den unteren Dachflachen jedoch auch eine geringere
Dachneigung zulassig sein.

Diese 6rtliche Bauvorschrift wirde grundsétzlich auch fir Garagen und Nebenan-
lagen ohne Aufenthaltsfunktion gelten. Garagen im Sinne des § 12 BauNVO und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sollen, wie auch Wintergéarten o-
der untergeordnete Geb&udeteile, jedoch auch mit einem Flachdach errichtet
werden kdnnen, da sie aufgrund ihrer geringen GréBe nur von untergeordneter
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Bedeutung fir das stadtebauliche Bild sind. Die Grundflache solcher Anlagen
wird dabei insgesamt auf max. 60 m? je Baugrundstiick begrenzt.

Dachiberstande, Dachaufbauten und -gauben

Als weitere Merkmale der Dachgestaltung werden Dachiberstédnde an den
Traufen und an den Giebeln entsprechend dem vorhandenen Bestand in Lohe
auf max. 0,5 m begrenzt und Vorgaben fir Dachaufbauten bzw. -gauben ge-
macht.

Die Breite der einzelnen Dachgauben wird auf eine Lange von max. 3 m be-
schrankt, wobei diese vom Ortgang des Giebels bzw. der Dachkante einen
Abstand von mind. 2,0 m einhalten muss und die Breite aller Dachaufbauten
oder -gauben max. 1/3 der Firstldnge des Daches betragen darf.

FT—min. 2 m | |||‘| | min. 2 m —=

‘ max. 1/3und 3 m !

AuBenwandflachen, Fenster und Tilren

Neben der Dachgestaltung werden auch Material und Farbgebung fir AuBBen-
wande festgelegt, um eine der ortstypischen bzw. historischen Bebauungsstruk-
tur entsprechende Gebaudegestaltung sicher zu stellen. Ortslbliche Materialien
for die Umfassungswéande von Wohn- und Wirtschaftsgebauden stellen Ziegel-
sichtmauerwerk in den Farbtdnen rot bis rotbraun, z.T. in Fachwerkbau, dar.

Die Gebaude im Satzungsgebiet sollen daher grundsétzlich in Ziegelsichtmau-
erwerk mit dieser Farbgebung errichtet werden.

Fir Gliederungszwecke oder zur Realisierung des im Ort noch vorhandenen
Fachwerkbaus wird zudem die Verwendung von Holz, Putz, Beton oder Natur-
stein auf bis zu insgesamt maximal 1/3 der einzelnen Gebaudeseiten ermdg-
licht, wobei diese auch mit hellen Farbanstrichen der Farbténe Weil3 bis Beige
und Grau ausgefuhrt werden kénnen. Holzelemente sollen zuséatzlich in natir-
lichen Holzténen zulassig sein.
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In den zuldssigen Anteil sind Tr- und Fensterdffnungen nicht einzurechnen.
Bei der Farbgebung sind jedoch auch bei Fenster und Tlren die vorgegebe-
nen Farbténe zu beriicksichtigen.

Um den Bauwilligen zudem einen gréBeren Gestaltungsrahmen zu ermdégli-
chen, soll die Festsetzung nicht flir untergeordnete Gebaudeteile bzw. kleinere
Flachen (z.B. Giebeldreiecke, Aufbauten), Vorbauten oder Erker gelten. Auch
Carports und Nebengebaude werden bis zu einer Grundflache von max. 60 m?
je Baugrundstiick hiervon ausgenommen.

Gartengestaltung

Private Gartenbereiche tragen zur Schaffung eines vielféltigen Lebensraumes
flr Flora und Fauna sowie zur Durchgriinung des Baugebietes, zur Erhaltung
eines ausgeglichenen Kleinklimas sowie zur Férderung der Boden- und Grund-
wasserneubildung bei. Dazu missen diese Bereiche aber auch als Griinflache
gartnerisch, z B. als Rasen-, Gehdlz-, Stauden- bzw. Nutzgartenflache, gestal-
tet werden. Tote Materialien (wie z. B. Kies, Schotter) und eine Bodenversiege-
lung (wie z. B. Folie, Rasengitterstein, Fugenpflaster 0.4.), die diesen Zielen
entgegenstehen, sollen méglichst vermieden werden.

Bei der Gartengestaltung werden in der Stadt jedoch zunehmend Stein- bzw.
Schottergarten angelegt, welche insbesondere bei Verwendung von Folien im
Untergrund versiegelte Flachen darstellen und damit diesen Zielen entgegen-
stehen.

Im Satzungsgebiet sollen Kies- und Schotterflachen nur als Randstreifen an
den Geb&uden mit héchstens 50 cm Breite zulassig sein. Im Ubrigen wird ent-
sprechend der Regelung unter § 9 Abs. 2 der NBauO, wonach nicht Uberbaute
Flachen der Baugrundstlicke als Grinflachen gestaltet werden missen, festge-
legt, dass nicht durch Gebaude oder durch notwendige Zuwegungen, Stellplat-
ze, Garagen und Nebenanlagen tberbaute Flachen als Grinflachen gestaltet
werden mussen. Die weitere Anlage von flachigen Stein-, Schotter- oder Kies-
beeten und/oder Folienabdeckungen soll nicht zulassig sein.

Grundstickseinfriedung

In Lohe sind die Grundstiicke zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen oftmals
durch Buchenhecken eingefasst. Diese tragen zusammen mit den Vorgarten als
begrlinte Bereiche zu einer gestalterischen Belebung und Auflockerung des 6f-
fentlichen Raumes und zur Biodiversitat bei.

Vereinzelt finden sich auch Einfriedungen oder Toranlagen aus Holz oder Me-
tall.

Die Stadt méchte auch fir die Gestaltung von straBenseitigen Einfriedungen
und deren Héhe einen Rahmen vorgeben, um zu verhindern, dass z.B. durch
hohe geschlossene Sichtschutzzdune oder Mauern entlang der StraBen das
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bestehende stadtebauliche Bild mit offenen bzw. begriinter Vorgartenbereichen
gestoért wird.

Die Grundstlckseinfriedungen sollen danach entlang 6ffentlicher Verkehrsfla-
chen als lebende Hecke bis zu einer H6he von 1,2 m errichtet werden dirfen.
Als Bezugspunkt fir die Bemessung der angegebenen Hbhe ist dabei die Fahr-
bahnoberkante der angrenzenden StraBBe bzw. des Weges jeweils lotrecht zur
Anlage maf3geblich.

Aus naturschutzfachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht sind dabei Hecken

aus heimischen standortgerechten Laubgehdlzen zu empfehlen. Als geeignete
Heckenpflanzen bieten sich die Arten: Rotbuche (Fagus silvatica), Hainbuche

(Carpinus betulus), Wei3dorn (Crataegus monogyna), Liguster (Ligustrum vul-
gare ,Atrovirens") oder Wein-Rose (Rosa rubiginosa) an.

Grundstiickseinfriedungen aus Metall, Holz oder Mauerwerk werden entlang 6f-
fentlicher StraBBen nur bis zu einer H6he von 0,80 m zugelassen. Die Zaune sind
als Uberwiegend offene, blickdurchlassige Einfriedung (z.B. Latten oder Ma-
schendrahtzaun) zu gestalten. In die Einfriedung dirfen Mauern nur als Sockel /
Stlitzmauer bis zu einer H6he von maximal 0,40 m oder als Einzelpfeiler mit einer
maximalen H6he von 0,80 m und einer maximalen Breite von 0,60 m bei mindes-
tens 1,80 m Abstand untereinander integriert werden.

Neben einer positiven Gestaltung des 6ffentlichen Raumes dient diese Festset-
zung auch der Verkehrssicherheit, um eine mangelnde Sicht im Bereich der
Grundstiickszufahrten zu vermeiden.

FUr die Gbrigen Grundstliicksgrenzen werden diesbezliglich keine Vorgaben ge-
troffen. Damit sind in den Ubrigen Bereichen auch Einfriedungen mit gréBeren
Hdéhen von bis zu 2 m (entsprechend § 8 Abs. 5 NBauO) zulassig, sodass ein
ausreichender Schutz der Privatsphare in den AuBenbereichen (Garten) ge-
wahrleistet werden kann.

Die Verwendung von Kunststoff als Fertigelement oder als Flechtmaterial soll
bei Grundstickseinfriedungen jedoch grundsétzlich nicht zugelassen werden.
Die Errichtung von Z&unen aus Kunststoff wirde sich in erheblichem MaBe auf
das Erscheinungsbild der Ortslage in Lohe auswirken und das ortstypische Er-
scheinungsbild der éffentlichen StraBenraumverhéltnisse stark beeintrachti-
gen. Im Gegensatz zu traditionellen natirlichen Baustoffen belasten Zaune
oder Einfriedungen, die aus Kunststoffen oder Holz-Kunststoff-Gemisch (WPC)
hergestellt sind, die Umwelt deutlich starker sowohl bei der Herstellung als
auch der Beseitigung und sollen daher grundséatzlich fir die Verwendung bei
Einfriedungen ausgeschlossen sein.

3.2 Ordnungswidrigkeit

Zuwiderhandlungen gegen diese ortliche Bauvorschrift kénnen gemal § 80
Abs. 3 und Abs. 5 NBauO mit einer GeldbuBe geahndet werden. Als Tatbe-
stand gilt die Nichteinhaltung der getroffenen gestalterischen Festsetzungen.
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3.3 Abweichungen

Soweit der Bestand von den vorgesehenen Regelungen abweicht, greifen die-
se nur bei baulichen Anderungen oder NeubaumaBnahmen. In diesem Fall
werden erforderliche Anpassungen fiir die Eigentiimer grundsatzlich fir zu-
mutbar erachtet, um weiterhin ein homogenes Erscheinungsbild fir das Dorf
Lohe zu erreichen bzw. zu erhalten.

Gemal § 66 NBauO kénnen auf Antrag jedoch Abweichungen von den Vor-
schriften dieser Satzung zugelassen werden, wenn Griinde des Wohls der All-
gemeinheit die Abweichung erfordern oder die Abweichung stadtebaulich ver-
tretbar ist und die Einhaltung der Vorschriften zu einer offenbar nicht beabsich-
tigten Harte fihren wirde sowie auch unter Wirdigung nachbarlicher Interes-
sen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar ist.

4 Verfahren
a) Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die Stadt Hasellinne hat geman § 3 Abs. 1 BauGB friihzeitig die allgemeinen
Ziele und voraussicht!_ichen Auswirkungen der Planung 6ffentlich dargelegt
und Gelegenheit zur AuBBerung und Erérterung gegeben.

b) Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
gemani § 4 (1) und § 4 (2) BauGB an der Planung beteiligt. Diese Beteiligung
erfolgte durch Zusendung jeweils des Planentwurfs sowie der dazugehérigen
Begrindung.

c) Veroffentlichung und 6ffentliche Auslegung

Der Entwurf dieser Gestaltungssatzung wurde zusammen mit der dazugehoéri-
gen Begrindung vom ............... bis .. gem. § 3 BauGB im Inter-
net ver6ffentlicht (unter:
www.haseluenne.de/Rathaus/Bekanntmachungen/Bauleitplanung) und gleich-
zeitig 6ffentlich im Rathaus der Stadt Hasellnne ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden vorher ortstiblich mit dem Hinweis be-
kannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser Veroffentlichungsfrist vor-
gebracht werden kénnen.

d) Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begriindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlussesvom ..........cccevvenenen.

Hasellinne, den

Burgermeister
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