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I. ORTLICHE BAUVORSCHRIFT ,,ALTDORF BOLTERSEN*

Praambel

Der Rat der Gemeinde Rullstorf hat auf Grundlage der §§ 10 und 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetztes (NKomVG) und des § 84 der Niedersachsischen Bauord-
nung (NBauO) — jeweils in den zurzeit gultigen Fassungen — am 24.04.2024 die ortliche Bau-
vorschrift ,Altdorf Boltersen“ beschlossen.

gez. P. Muller
Rullstorf, den 25.4.2024 -Siegel-

Blrgermeister

§ 1 Geltungsbereich / Wirkungskreis

Diese ortliche Bauvorschrift gilt fir den historischen Ortskern von Boltersen, dessen Ab-
grenzung in dem vorstehenden Ubersichtsplan durch eine starke schwarze unterbrochene
Linie gekennzeichnet ist. Dieser Plan ist Bestandteil dieser Satzung.

Die §§ 2 bis 6, § 7 (2-4) und die §§ 8 und 9 dieser Satzung werden im Ubertragenen
Wirkungskreis erlassen, der § 7 (1) dieser Satzung wird im eigenen Wirkungskreis erlas-
sen.

§ 2 Hohenbegrenzungen

(1) Der Bezugspunkt bezuglich der Hohenbegrenzung unterscheidet sich nach Lage des
Hauptgebaudes ober- bzw. unterhalb der maRgebenden ErschlieRungsstralle.

Fir Hauptgebaude, die oberhalb der mal3gebenden ErschlieRungsstrale liegen, darf die
Oberkante Fertigfulboden des Erdgeschosses (OKFF) maximal 10 cm Uber der gewach-
senen Gelandeoberflache gemal § 5 Abs. 9 NBauO gemessen an der Mitte der mal3ge-
benden ErschlieBungsstralle zugewandten Gebaudefassade liegen.

Fir Hauptgebaude, die unterhalb der maf3gebenden Erschlielungsstralle liegen, darf die
OKFF maximal 50 cm tber dem Niveau der ErschlieBungsstralRe liegen. Als Bezugspunkt
gilt die Mitte der der ErschlieBungsstralle zugewandten Gebaudefassade am nachstgele-
genen Punkt dieser StralRe (Fahrbahnrand / Gosse).

(2) Die H6he der Traufe des Hauptdaches fur Hauptgebaude darf:

a. das Mal von 4,30 m nicht Gberschreiten und das Mal’ von 1,90 m nicht unterschrei-
ten. Fir Dachgauben gilt eine Traufhéhe von max. 6 m.

b. bei Wirtschaftsgebauden das Mal} von 5,00 m nicht tUberschreiten.

Traufe im Sinne dieser ortlichen Bauvorschrift ist die Schnittlinie der Dachauf3enflache
mit der AufRenflache der AufRenwand. Die Hohe der Traufe wird von der Oberkante des
ErdgeschossfertigfuRbodens gemessen

(3) Der First des Hauptgebaudes darf 10,00 m gemessen von der Oberkante des Fertig-
fuBRboden des Erdgeschosses (OKFF) nicht Gberschreiten.
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§3

§4

§5

Fassadengestaltung

(1) Die AuBenwande von Gebauden mit einer Grundflache von mehr als 36 gm sind wie
folgt auszufiihren:

- Sicht- oder Verblendmauerwerk aus Ziegelsteinen in den Farbténen Rot bis Rot-
braun, (RAL 2001, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016 oder ahnliche).

- Sichtbares Holzfachwerk mit Ausfachung als Sichtmauerwerk aus Ziegelsteinen in
den vorgenannten Farbténen oder mit Weil3 (RAL 1013, 9001, 9010) verputzen
Gefachen.

- Ganzflachige Holzverschalung in den Farbténen Rot bis Rotbraun (RAL 2001,
3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016 oder ahnliche) oder unbehandelt, mit farblo-
sem oder pigmentierten Lasuranstrich in Holzfarbténen.

(2) Fenster von Gebauden nach Abs. 1, die vom 6ffentlichen Raum eingesehen werden
kénnen, miissen ein stehendes Format aufweisen. Die Hohe der Offnung muss mindes-
tens das 1,2 fache der Offnungsbreite betragen. Bereits vorhandene Fensteréffnungen in
liegenden Formaten Gber 50 cm Héhe sind durch Pfosten oder Sprossen so zu unterglie-
dern, dass die hierdurch entstehenden Fensterelemente ein stehendes Format aufweisen.
Zwischen den Glasscheiben liegende Fensterteilungen sind nicht zulassig.

(3) Aulenrollladen mit sichtbaren Kasten sind nicht zulassig.

Nebengebaude, Carports und Garagen

(1) Die AuBenwande von Gebauden mit einer Grundflache von 16 gm bis hochstens
36 gm sind in Material und Farbe den Hauptgebauden anzugleichen oder aus Holz mit
Anstrichen in den Farbtonen Grau, Rotbraun, Grin oder Holz Natur auszufihren (Farb-
tone siehe § 3 Abs. 1). Blockbohlenbauweise ist nicht zulassig.

Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung

(1) Die Dacher von Gebauden tber 36 gm Grundflache sind als Satteldacher oder Krup-
pelwalmdacher mit Hauptdachneigungen zwischen 30° und 50° herzustellen.

Fir Vordacher, Dacher von untergeordneten Bauteilen, wie Erker, kleine Giebel (Zwerch-
hauser) sowie untergeordnete Anbauten sind ausnahmsweise Uber- oder Unterschreitun-
gen der festgesetzten Dachneigung zulassig.

Far landwirtschaftliche Wirtschaftsgebdude und Hallen reicht eine Mindestdachneigung
von 15° aus; Pultdécher als Anbau und seitliche Uberdachungen sind zuléssig, wenn sie
in Dachneigung und -deckung des Hauptdaches ausgefiihrt werden bzw. nicht wesentlich
davon abweichen.

Die Firstlange muss mindestens die Halfte der Trauflange betragen.

(2) Dachgauben durfen nur ausgefuhrt werden bei Gebduden mit einer Dachneigung von
mindestens 40°.

Die Lange einer Gaube oder die Summe der Langen mehrerer Gauben darf nicht breiter
als 2/3 der Trauflange der zuzuordnenden Dachseite sein. Der obere Abschluss von Gau-
ben muss einen Abstand von mindestens 1 m (gemessen an der Dachhaut in der Senk-
rechten) zum First einhalten.

Dacheinschnitte entlang der Stralle bebauter Grundstiicke sind nicht zulassig.

Die Seitenwangen von Schleppgauben mussen senkrecht stehen.
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§ 6

§7

Dachgauben sind nur in einer Dachebene je Dachflache zulassig.

(3) Dacheindeckungen von Gebauden tber 36 gm Grundflache sind als Pfannendeckung
in den Farben Rot bis Rotbraun (RAL Nr. 2001, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016 oder
ahnliche) oder als weiche Dachdeckung (Reetdach) auszufiihren.

Fur landwirtschaftliche Wirtschafts- und Nebengebaude, Garagen und Carports sind auch
andere Materialien zur Dacheindeckung zulassig. Als Farbton wird neben Rot- und Rot-
braun (s.o0.) auch Grau (RAL Nr. 7015, 7016, 7031, 7042 oder ahnliche) zugelassen.

(4) Glanzende Dachoberflachenmaterialien (engobiert oder glasiert) sind nicht zulassig.
Dachbegriinungen sowie solartechnische Anlagen sind allgemein zulassig.

(5) Dachflachenfenster sind nur ebenengleich zur Dachhaut zulassig.

Einfriedungen / nicht liberbaute Grundstiicksflachen

(1) Als Einfriedungen parallel zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind

- Findlings-, Natursteinmauern oder Ziegelsteinmauern (in Farben Rot-rotbraun

siehe Fassadengestaltung) bis zu einer H6he von 120 cm,

- Laubhecken,

- senkrecht gegliederte Holz- und Eisenzaune bis zu einer Héhe von 120 cm
zulassig. Kombinationen sind ebenfalls zulassig. Nicht zulassig sind Nadelgeholze (Koni-
feren) mit Ausnahme von Eiben, Gabionen oder Einfriedungen aus Kunststoff oder Mate-
rialen, die andere vortauschen. Bezugspunkt der Hohe ist die angrenzende Verkehrsfla-
che beziehungsweise das vorhandene Gelande.

(2) Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sind unzulas-
sig. Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fir eine
andere zulassige Verwendung bendtigt werden, gemal § 9 Abs. 2 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) mit offenem oder bewachsenem Boden als Grinflachen anzulegen
und zu unterhalten.

Stellplatze

(1) Je Wohneinheit mit bis zu 50 m? ist mindestens ein Stellplatz auf dem Grundstlck
herzustellen bzw. nachzuweisen. Je Wohneinheit ab 50 m? sind mindestens zwei Stell-
platze auf dem Grundstlick herzustellen bzw. nachzuweisen.

(2) Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellplatzen sind zu 6ffentlichen Stral3enverkehrs-
flachen mit einer Mauer gemaf § 6 (1) abzugrenzen.

(3) Bei Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellplatzen sind die Stellplatze in offenporiger
Bauweise oder in versickerungsfahigem Pflaster anzulegen. Alternativ ist nach jedem 5.
Stellplatz ein standortheimischer Baum in einer offenen Vegetationsflache von mindes-
tens 12 m? anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

(4) Je Grundsttick gilt ein Uberfahrts-/Zufahrtsrecht von < 5,00 m Breite.
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§8

§9

Oberflachenwasser

Unbelastete Niederschlagswasser sind grundsatzlich auf den Grundstiicken zu verduns-
ten und zu versickern. Wenn aufgrund der Bodenbeschaffenheit eine solche dezentrale
Ruckhaltung nicht mit verhaltnismafligen Malkhahmen erreicht werden kann, ist im Ein-
zelfall ein Antrag auf gedrosselte Einleitung der tGberschissigen Wasser in die gemeindli-
che Regenwasserkanalisation bei der Samtgemeinde einzureichen. Eine Brauchwas-
sernutzung der Dachflachenwasser ist zulassig.

Werbeanlagen
(1) Werbeanlagen sind ausschliellich als Eigenwerbung an der Statte der Leistung
zulassig.

(2) Je Gebaude und Grundstuck darf nur eine Werbeanlage und bis zu einer maximalen
Flachengréfle von 1,5 m? angebracht werden.

(3) Selbstleuchtende oder hinterleuchtete Werbeanlagen sind nicht zulassig. Bei ange-
leuchteten Werbeanlagen ist grelles, bewegliches oder wechselndes Licht jeder Art unzu-
Iassig.

(4) An Hauswanden durfen Werbeanlagen nur unterhalb der Fensterbristung des 1.0Ober-
geschosses angebracht werden. Auf Dachflachen sind Werbeanlagen nicht zulassig.

§ 10 Abweichungen und Hinweise

(1) Wiedererrichtungen, Reparaturen und Erweiterungen von ordnungsgemal errichteten
Gebauden und Bauteilen kdnnen - auch abweichend von den Bestimmungen dieser Sat-
zung - in gestalterischer Anpassung an den Bestand sowie den Ensemblebestand vorge-
nommen werden.

(2) Weitere Abweichungen von der drtlichen Bauvorschrift sind gemaR § 66 (1) NBauO
zuldssig, wenn die stadtebaulichen, baugestalterischen oder dkologischen Zielsetzungen
nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Zu dessen Beurteilung ist ein Antrag auf Abwei-
chung bei der Unteren Bauaufsichtsbehdérde einzureichen.

(3) Bestimmungen und Anforderungen aufgrund des Niedersachsischen Denkmalschutz-
gesetzes gehen den Bestimmungen dieser Satzung vor. Gebaude in der Umgebung von
Baudenkmalen (§ 4 NDSchG) dirfen gemall § 8 NDSchG das Erscheinungsbild des be-
treffenden Denkmals nicht beeintrachtigen. Eine denkmalrechtliche Genehmigung nach §
10 NDSchG ist ggf. erforderlich und bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantra-
gen.

(4) Im Geltungsbereich gilt eine Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB.

§ 11 Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 (3) NBauO handelt ordnungswidrig, wer den aufgeflihrten ortlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten konnen gemaf § 80 (5) NBauO mit einer
Geldbule bis zu 500.000 € geahndet werden.
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§ 12 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

gez. P. Mdller
Rullstorf, den 25.4.2024

Burgermeister

Il. VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rullstorf hat in seiner Sitzung am 13.02.2023 die
Aufstellung der 6rtlichen Bauvorschrift ,Altdorf Boltersen® beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am 23.02.2023 ortsublich bekannt gemacht.

gez. P. Mdller
Rullstorf, den 25.4.2024

Blrgermeister

Planverfasser

Der Entwurf der értlichen Bauvorschrift wurde ausgearbeitet von

Planungsbiiro

SchillerstraBBe 15
21335 Liineburg
Tel. 04131/221949-0

Stadt-, Dorf- und Regionalplanung WWW.patt-plan.de

gez. F. Patt
Lineburg, den 23.4.2024

Planverfasser

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rullstorf hat in seiner Sitzung am 13.02.2023 dem
Entwurf der 6rtlichen Bauvorschrift ,Altdorf Boltersen® und der Begriindung zugestimmt und
die offentliche Auslegung gemal’ § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 23.02.2023 ortsuiblich bekannt gemacht.
Der Entwurf der o6rtlichen Bauvorschrift ,Altdorf Boltersen® inkl. Begriindung hat vom
06.03.2023 bis 06.04.2023 6ffentlich ausgelegen.

gez. P. Muller
Rullstorf, den 25.4.2024

Blrgermeister
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Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rullstorf hat in seiner Sitzung am 20.09.2023 dem
Entwurf der ortlichen Bauvorschrift ,Altdorf Boltersen und der Begrindung zugestimmt und
die erneute offentliche Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der erneuten 6ffentlichen Auslegung wurden am 11.01.2024 ortsiiblich bekannt
gemacht. Der Entwurf der ortlichen Bauvorschrift ,Altdorf Boltersen® inkl. Begriindung hat vom
22.01.2024 bis 23.02.2024 erneut offentlich ausgelegen.

gez. P. Mdller
Rullstorf, den 25.4.2024

Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Rullstorf in seiner
Sitzung am 24.04.2024 die 6rtliche Bauvorschrift ,Altdorf Boltersen® als Satzung und die zu-
gehorige Begrundung beschlossen.

gez. P. Muller
Rullstorf, den 25.4.2024

Blrgermeister

Ausfertigung

Die Satzung der ortlichen Bauvorschrift bestehend aus den textlichen Festsetzungen der §§ 1
bis 12 wird hiermit ausgefertigt.

gez. P. Muller
Rullstorf, den 25.4.2024

Blrgermeister

Inkrafttreten

Die ortliche Bauvorschrift ,Altdorf Boltersen“ wurde am 16.09.2024 im Amtsblatt Nr. 9 / 2024
fur den Landkreis Lineburg bekannt gemacht. Die ortliche Bauvorschrift ,Altdorf Boltersen®
wurde damit am 16.09.2024 rechtsverbindlich.

gez. P. Muller
Rullstorf, den 17.9.2024

Blrgermeister
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Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung der 6rtlichen Bauvorschrift ,Altdorf Bolter-
sen“ sind Verletzungen von Vorschriften gemaf § 215 BauGB beim Zustandekommen der
ortlichen Bauvorschrift ,Altdorf Boltersen® nicht geltend gemacht worden.

Rullstorf, den ...

Burgermeister
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lll. BEGRUNDUNG

0. Vorbemerkung

Fir den Bereich des Altdorfes von Boltersen gelten bislang keine gestalterischen Vorschriften.
Um die historisch gewachsene Struktur von Boltersen zu schitzen, zu erhalten und wieder-
herzustellen, wird nun eine eigenstandige Gestaltungssatzung fir den ,Ortskern” aufgestellt.
Erganzend wird hierzu eine Erhaltungssatzung erlassen, um Uber die in der ortlichen Bauvor-
schrift genannten Vorgaben hinaus zusatzlich die stadtebaulichen Eigenheiten des Gebietes
zu sichern. Dazu gehdren neben den baulichen Anlagen auch die stadtebauliche Gestaltung
inklusive der Grlingestaltung.

1. Ziel

Die Satzung hat das Ziel, die Eigenart des Gebietes und die duRere Gestalt von baulichen
Anlagen zu schutzen und die stadtebauliche Qualitat zu wahren oder wiederherzustellen. Auf
der Grundlage der Erfassung und Bewertung der ortstypischen und pragenden Gestaltungs-
merkmale wurden Festsetzungen formuliert, die den historischen Ortskern von Boltersen und
dessen friihen Erweiterungen im Bereich der Bahnhofstraf3e und der Dorfstralte charakterisie-
ren.

Der Ortsteil Boltersen weist einen historisch ausgepragten Haufendorfcharakter auf, der durch
die alten Hofstellen und Wirtschaftsgebaude gepragt wird. Das Altdorf wird neben den begren-
zenden StralRen Am Kirchwege im Suden, der BahnhofstralRe im Westen und der Dorfstral3e
im Osten durch drei weiteren ErschlieBungswege (Twiete, Am Sood und Am Hang) durchzo-
gen, von denen aus die alten Hofstellen erschlossen werden, die zum grof3en Teil noch einen
sehr ursprunglichen und einheitlichen Charakter aufweisen. Anfang des 19. Jahrhunderts er-
folgte eine Erweiterung in Richtung des nérdlich au3erhalb der Ortschaft liegenden Bahnhofes
u.a. durch ein Landarbeiterhaus und einer kleineren Hofstelle. Die Licken zwischen diesen
Hausern wurden ab der Mitte des 19. Jahrhundert durch weitere Einfamilienhduser bebaut.
Auch dieser Bereich weist noch weitgehend die baukulturellen Merkmale der Gebaude in
Nord-Ost-Niedersachsen auf, die insbesondere durch Backsteingebaude mit roten Tonpfan-
nendach gepragt wird.

Die Gebaude im Boltersener Ortskern und dessen friher nérdlicher Erweiterung sind sehr
stark durch ihr Fassadenmaterial gepragt, insbesondere dem rot bis rotbraunen Klinkerstein,
welcher charakteristisch fur norddeutsche Dorfer ist. Neben dem Fassadenmaterial sind die
regionaltypischen Sattel- und Krippelwalmdacher pragend, die urspriinglich Uberwiegend mit
rot- oder rotbraunen Dachziegeln gedeckt waren und so dem Ortskern eine harmonische
Dachlandschaft gaben. Auch typisch flr den Ortskern von Boltersen ist die Verwendung von
Holz als Baumaterial, eingesetzt als Holzverkleidung und / oder Fachwerk.

Die Gestaltungsvorschriften dienen dem Erhalt, der Wiederherstellung und dem Schutz der
besonderen baulichen und gestalterischen Qualitdten des Ortskernes von Boltersen. Die Fest-
setzungen wurden so formuliert, dass sie im Rahmen der Material- und Formenvielfalt der
Gebaude einen angemessenen Handlungsspielraum zulassen.
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2. Die Gestaltungsvorschriften

Den jeweiligen Begriindungen sind zur Nachvollziehbarkeit jeweils noch einmal die dazuge-
horigen Gestaltungsvorschriften vorangestellit.

2.1 zu§ 1 Geltungsbereich

Diese 6rtliche Bauvorschrift gilt fiir den historischen Ortskern von Boltersen, dessen Abgrenzung in dem vor-
stehenden Ubersichtsplan durch eine starke schwarze unterbrochene Linie gekennzeichnet ist. Dieser Plan ist
Bestandteil dieser Satzung.

Der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung umfasst den zusammenhangenden und das
Ortsbild wesentlich bestimmenden Bereich des Ortskerns von Boltersen. Im Gefiige lasst sich
der historische Dorfkern sowie dessen frilhe Erweiterung Richtung Norden erkennen, wie
nachfolgender Karten-Ausschnitt der Preuflischen Landesaufnahme belegt.
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Ausschnitt PreuBlsche Landdesaufnahme (Quelle: Geobasis Niedersachsen)

Die Gestaltungssatzung gilt fir alle baulichen Manahmen, die sich auf die aul3ere Gestaltung
von Gebauden, Bauteilen und baulichen Anlagen beziehen. Fir die Gestaltung dieser
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Bereiche besteht ein offentliches Interesse an der Erhaltung und Pflege des Uberlieferten Er-
scheinungsbildes.

Die Anwendung des Denkmalschutzgesetzes bleibt von den Festsetzungen dieser Satzung
unberuhrt. In das Denkmalschutzgesetz kann durch eine 6rtliche Bauvorschrift nicht eingegrif-
fen werden. Bei allen Vorhaben im Bereich von Baudenkmalern sind deshalb die Belange des
niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes vorrangig zu bertcksichtigen.

2.2 zu§ 2 Hohenbegrenzung

(1) Der Bezugspunkt bezliglich der Héhenbegrenzung unterscheidet sich nach Lage des Hauptgebdudes
ober- bzw. unterhalb der mal3gebenden ErschlieBungsstrale.

Fiir Hauptgebédude, die oberhalb der ma3gebenden ErschlieBungsstralle liegen, darf die Oberkante Fertig-
fuBboden des Erdgeschosses (OKFF) maximal 10 cm (iber der gewachsenen Geldndeoberfliche geméal3 § 5
Abs. 9 NBauO gemessen an der Mitte der der ErschlieBungsstrale zugewandten Gebdudefassade liegen.
Fiir Hauptgeb&ude, die unterhalb der mal3gebenden ErschlieBungsstral3e liegen, darf die OKFF maximal 50
cm (ber dem Niveau der ErschlieBungsstral3e liegen. Als Bezugspunkt gilt die Mitte der der ErschlieSungs-
stralBe zugewandten Geb&udefassade am néchstgelegenen Punkt dieser Stralle (Fahrbahnrand / Gosse).

(2) Die Héhe der Traufe des Hauptdaches fiir Hauptgebdude darf:
a) das Mal von 4,30 m nicht liberschreiten und das Mal3 von 1,90 m nicht unterschreiten. Flir Dach-
gauben gilt eine Traufhéhe von max. 6 m.
b) bei Wirtschaftsgebduden das Mal’ von 5,00 m nicht iiberschreiten.

Traufe im Sinne dieser értlichen Bauvorschrift ist die Schnittlinie der Dachaul3enflache mit der Aul3enfldche
der AuBenwand. Die Héhe der Traufe wird von der Oberkante des Erdgeschossfertigful8bodens gemessen.

(3) Der First des Hauptgeb&udes darf 10,00 m gemessen von der Oberkante des FertigfuBboden des Erdge-
schosses (OKFF) nicht (iberschreiten.

Der Zweck dieser Vorschriften ist es, dass sich Neubauten hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung
harmonisch in das bewegte Relief von Boltersen einfliigen. Vermieden werden sollen zu grof3e
zusatzliche Aufschittungen, die zum einen das Ortsbild beeintrachtigen aber auch nachbar-
schaftliche Konflikte auslésen konnten. Der untere Bezugspunkt ist nach dieser Gestaltungs-
vorschrift die gewachsenen Gelandeoberflache gemall § 5 Abs. 9 NBauO, an der sich die
Oberkante des ErdgeschossfertigfuRboden (OKFF) orientieren muss und von der aus dann
die Hohe der Traufe ermittelt wird.

Fur die Dachgaube wurde eine maximale Traufhdhe festgesetzt, da eine Gaube in der Lange
oder der Summe der Lange mehrerer Dachgauben von = 1/3 der zugeordneten Dachseite gilt
nicht als untergeordnetes Bauteil.

Durch die Festsetzung der maximalen Firsthéhe sollen sehr hohe Gebaude vermieden wer-
den. Bei sehr gro3en Grundstiicken sind auch sehr breite Gebdaude moglich, die bei einer
Dachneigung von 50° Gbermafig hoch werden.

2.3 zu § 3 Fassadengestaltung

(1) Die AuBenwénde von Gebduden mit einer Grundfldche von mehr als 36 qm sind wie folgt auszufiihren:

- Sicht- oder Verblendmauerwerk aus Ziegelsteinen in den Farbténen Rot bis Rotbraun, (RAL 2001,
3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016 oder dhnliche).

- Sichtbares Holzfachwerk mit Ausfachung als Sichtmauerwerk aus Ziegelsteinen in den vorgenann-
ten Farbténen oder mit Weil3 (RAL 1013, 9001, 9010) verputzten Gefachen.

- Ganzflachige Holzverschalung in den Farbténen Rot bis Rotbraun (RAL 2001, 3000, 3002, 3003,
3011, 3013, 3016 oder &hnliche) oder unbehandelt, mit farblosem oder pigmentierten Lasuranstrich
in Holzfarbténen.
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(2) Fenster von Geb&duden nach Abs. 1, die vom 6ffentlichen Raum eingesehen werden kénnen, miissen ein
stehendes Format aufweisen. Die Héhe der Offnung muss mindestens das 1,2 fache der Offnungsbreite be-
tragen. Bereits vorhandene Fensteréffnungen in liegenden Formaten liber 50 cm Hbhe sind durch Pfosten
oder Sprossen so zu untergliedern, dass die hierdurch entstehenden Fensterelemente ein stehendes For-
mat aufweisen. Zwischen den Glasscheiben liegende Fensterteilungen sind nicht zulédssig.

(3) AuBenrollladen mit sichtbaren Késten sind nicht zuldssig.

Fur Fassaden und Dacher baulicher Anlagen werden nur bestimmte Materialien und Farben
zugelassen. Diese Vorschrift zielt auf einen einheitlichen Gesamteindruck der Bebauung ab.
Die zulassigen Materialien und die Farbgebung sind bereits heute ortstypisch fir die
bestehende Bebauung im Satzungsgebiet (siehe Anlage).

Rote Ziegelmauerwerkfassaden, auch in Kombination mit Fachwerk, sind vorherrschend und
pragen den Boltersener Ortskern. Die vorgeschriebene Ausfuhrung von Ziegelmauerwerk ori-
entiert sich an der Farbpalette des orts- und regionaltypischen Ziegels und soll beibehalten
werden. Neben dem vorherrschenden Ziegelmauerwerk sind in dem durch landwirtschaftliche
Nutzungen gepragten Ortsbild ergédnzend Holzfassaden oder Holzanbauten ortstypisch und
sollen auch weiterhin zulassig sein. Die zulassige Holzfassaden in Naturténen oder in den
Farbténen Rot bis Rotbraun geben den Bauherren Gestaltungsspielraum, wobei den Gesamt-
eindruck stérende Farbtone nicht zulassig sind.

Die Fenster von Gebauden beeinflussen das Erscheinungsbild eines Gebaudes wesentlich. In
der Vergangenheit wurden (auch aus technischen Griinden) nahezu ausnahmslos ,stehende”
Fensterformate verwendet. Unter ,stehenden“ Formaten wird verstanden, dass die Hohe der
Fenster grofer ist als deren Breite. Es muss hier mindestens das Verhaltnis 1,2 : 1,0 einge-
halten werden. Dies gilt allerdings nur fur Fassaden, die vom 6ffentlichen Raum aus eingese-
hen werden kénnen. Mit Fenstern sind keine grof3flachigen Glasfassaden gemeint.

AuBenrollladen mit sichtbaren Kasten sind Merkmale jlingerer baulicher Entwicklungen und
wirken stérend. Aus diesem Grund sind diese nicht zuldssig.

Die Gemeinde ist der Ansicht, dass mit diesen Regeln zum einen ausreichend Spielraum flr
individuell gestaltete Hauser gegeben wird, zum anderen aber auch langfristig das vorhandene
harmonische Gesamtbild des Dorfes nicht durch gestalterische und ortsuntypische ,Ausreil3er”
gestort wird.

2.4 zu § 4 Nebengebaude, Carports und Garagen

(1) Die AuBenwénde von Gebaduden mit einer Grundfldche von 16 gqm bis héchstens 36 qm sind in Material
und Farbe den Hauptgebduden anzugleichen oder aus Holz mit Anstrichen in den Farbténen, Grau, Rot-
braun, Griin oder Holz Natur auszufiihren (Farbtdne siehe § 2 Abs. 1). Blockbohlenbauweise ist nicht
zuldssig.

Nebengebaude, die aufgrund ihrer GréRRe eine gewisse Ortsbildpragung besitzen, missen in
Oberflache und Farbe der Hauptanlage angeglichen werden oder sind aus Holz in den Farb-
ténen, Grau, Rotbraun, Griin oder Holz natur auszufihren, damit diese nicht als selbststandige
Architekturelemente das Ortsbild beeintrachtigen. Aus demselben Grund sind Gebaude in
Blockbohlenbauweise nicht zuldssig, denn diese entsprechen nicht der historischen Bauweise.
Kleinere Nebengebaude fallen nicht darunter.
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2.5 zu § 5 Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung

(1) Die D&cher von Gebé&uden liber 36 qm Grundfldche sind als Satteldédcher oder Kriippelwalmdécher
mit Hauptdachneigungen zwischen 30° und 50° herzustellen.

Fiir Vordécher, Ddcher von untergeordneten Bauteilen, wie Erker, kleine Giebel (Zwerchhéuser) sowie
untergeordnete Anbauten sind ausnahmsweise Uber- oder Unterschreitungen der festgesetzten Dach-
neigung zuléssig.

Fir landwirtschaftliche Wirtschaftsgebdude und Hallen reicht eine Mindestdachneigung von 15° aus;
Pultdécher als Anbau und seitliche Uberdachungen sind zuléssig, wenn sie in Dachneigung und -de-
ckung des Hauptdaches ausgefiihrt werden bzw. nicht wesentlich davon abweichen.

Die Firstldnge muss mindestens die Hélfte der Traufldnge betragen.

(2) Dachgauben diirfen nur ausgefiihrt werden bei Gebduden mit einer Dachneigung von mindestens
40°.

Die Lénge einer Gaube oder die Summe der Ldngen mehrerer Gauben darf nicht breiter als 2/3 der
Traufldnge der zuzuordnenden Dachseite sein. Der obere Abschluss von Gauben muss einen Abstand
von mindestens 1 m (gemessen an der Dachhaut in der Senkrechten) zum First einhalten.
Dacheinschnitte zu &ffentlich einsehbaren Verkehrsfldchen sind nicht zulédssig.

Die Seitenwangen von Schleppgauben miissen senkrecht stehen.

Dachgauben sind nur in einer Dachebene je Dachfldache zuldssig.

(3) Dacheindeckungen von Gebéuden (iber 36 qm Grundflidche sind als Pfannendeckung in den Farben
Rot bis Rotbraun (RAL Nr. 2001, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016 oder &hnliche) oder als weiche
Dachdeckung (Reetdach) auszufiihren.

Fiir landwirtschaftliche Wirtschafts- und Nebengebéude, Garagen und Carports sind auch andere Mate-
rialien zur Dacheindeckung zuldssig. Als Farbton wird neben Rot- und Rotbraun (s.o.) auch Grau (RAL
Nr. 7015, 7016, 7031, 7042 oder dhnliche) zugelassen.

(4) Gldanzende Dachoberflachenmaterialien (engobiert oder glasiert) sind nicht zuldssig. Dachbegriinun-
gen sowie solartechnische Anlagen sind allgemein zul&ssig.

(5) Dachfldchenfenster sind nur ebenengleich mit der Dachfldche zuldssig.

Dachform und -neigung

Die Dachform einer Siedlungslandschaft hat durch ihre gestalterische Auspragung der Haupt-
dachflachen einen entscheidenden Einfluss auf das stadtebaulich-baugestalterische Gesamt-
erscheinungsbild eines Siedlungsgefliges, da Dacher oft weithin sichtbar sind.

Das Ortsbild von Boltersen wird vorrangig durch Satteldacher und Krippelwalmdacher be-
stimmt. AuRerdem sind vereinzelt Walmdacher anzutreffen. Die Dachneigungen sind je nach
Dachform unterschiedlich. Mit der Zulassigkeit von Sattel- und Krippelwalmdachern, die eine
Neigung von 30° - 50° aufweisen, wird daher ein ortstypisches Gestaltungsmerkmal aufge-
nommen (siehe Anlage).

Den kinftigen Bauherren verbleiben mit der getroffenen Vorschrift zur Dachform und Neigung
ausreichende Gestaltungsspielrdume bei der Planung der Dachkonstruktion.

Fir Wirtschaftsgebaude und Hallen gelten die 0.g. Mindestdachneigungen nicht, da hier auf-
grund der Funktion und der Nutzungsanforderungen dieser Gebaude solche Dachneigungen
wirtschaftlich nicht zumutbar waren und zudem aufgrund der damit einhergehenden Hohen-
entwicklung eine ungewollte stadtebauliche Dominanz bewirken wirden, die dem Erhalt des
Ortsbildes entgegenstehen wirde. Fur diese Gebaude reicht daher eine Mindestdachneigung
von 15° aus. Ortsbild- und regionaltypische Pultdéacher als Anbau und seitliche Uberdachun-
gen sind zuldssig, wenn sie in Dachneigung und -deckung des Hauptdaches ausgeflihrt wer-
den bzw. nicht wesentlich davon abweichen.

Fur kleinere Gebaude (bis 36 gm Grundflache) wie Garagen und Carports gelten diese Rege-
lungen nicht, da sich kein direkter zwingender Gestaltungsgrund ergibt, um Dachneigungen
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vorzuschreiben. Hier soll es den Bauherren freigestellt werden, welche Dachneigung sie unter
Berlicksichtigung sonstiger Bindungen fir inr Nebengebaude wahlen.

Mit der Festsetzung der Mindestlange des Firstes von mindestens der Halfte der Trauflange
wird verhindert, dass gebietsuntypische Zeltdacher oder Abwandlungen hiervon im Ortskern
entstehen. Durch einen sehr kurz konstruierten First ist diese Dachform dem Walmdach zuzu-
ordnen, de facto macht es allerdings den Eindruck eines Zeltdachs.

Dachgauben, Dacheinschnitte

In Verbindung mit Dachsanierungen tritt der Ausbau der Dacher zunehmend in den Vorder-
grund. Dabei werden MalRnahmen zur Belichtung und Erweiterung der Raumhoéhe zur besse-
ren Nutzung in vielen Fallen erforderlich, die durch Aufbau von Gauben oder Dachfenstern
realisiert werden. Bei diesen Veranderungen darf der geschlossene Eindruck der Dachland-
schaft nicht zerstort werden.

Durch die einschrankenden Vorschriften bezuglich der Gesamtlange der Aufbauten von maxi-
mal 2/3 der Trauflange soll erreicht werden, dass einerseits die Dachflache noch weiterhin als
vorherrschendes Gestaltungselement erkennbar bleibt und andererseits auch nach Ausbil-
dung von Dachgauben die Geschosszahl am Gebdude ablesbar bleibt und zumindest eine
teilweise gliedernde Funktion gewahrt ist.

Der vorgeschriebene Abstand zum First von 1,0 m gewahrleistet, dass der First als oberer
Abschluss erkennbar bleibt.

Als Dacheinschnitte werden in die Dachflache eingelassene Balkone oder Terrassen bezeich-
net (auch "Negativgaube" genannt). Dacheinschnitte beeintrachtigen die geschlossene Wir-
kung der Dachlandschaft starker als Dachaufbauten und sind daher auf Dachern, die vom
offentlichen Raum einsehbar sind, unzuldssig. In Hofbereichen oder anderen vergleichbaren
Situationen koénnen sie als Mdglichkeit zur Gestaltung des dahinterliegenden Wohnraums ge-
nutzt werden.

Die Seitenwangen von Schleppgauben missen senkrecht stehen. Die in den letzten Jahrzehn-
ten in Mode gekommenen abgeschragten und mit der Dacheindeckung versehenen Seiten-
wangen entsprechen nicht der historischen Bauweise und storen das Erscheinungsbild der
Dachlandschaft erheblich.

Dachgauben in einer dritten Geschossebene von < 1/3 der zugeordneten Dachseite gelten als
untergeordnetes Bauteil und sind aus gestalterischer Sicht nicht zu empfehlen. Deswegen sind
Dachgauben nur in einer Dachebene je Dachflache zulassig. Eine Belichtung einer moglichen
dritten Ebene kann Uber Dachflachenfenster erfolgen.

Dacheindeckungen

Historisch ist die Verwendung von rotbraunen bis naturroten Dachziegeln typisch. Deshalb
sollen im Altdorf kiinftig nur diese Farben zulassig sein, auch wenn in den letzten Jahrzehnten
einige Dacher in der Farbe Anthrazit hergestellt wurden (siehe Bestandsaufnahme der Dach-
farben und Dachformen in der Anlage). Die Farben Rot bis Rotbraun haben zudem den Vorteil,
dass sie sich im Sommer bei starker Sonneneinstrahlung weniger stark erhitzen als anthrazit-
farbene Dacheindeckungen.
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Als Material sind Dachpfannen vorgesehen. Bis auf die ebenfalls zulassige traditionelle Reet-
eindeckung sind andere Dacheindeckungen oder andere Farben ausgeschlossen. Sie wirden
auf lange Sicht das harmonische Bild der Dachlandschaft stéren.

Fir Nebengebaude, Garagen und Carports gelten diese Regelungen, bis auf die Farbvorga-
ben, nicht, da sich kein direkter zwingender Gestaltungsgrund ergibt, flir untergeordnete und
somit das Ortsbild wenig bestimmende Gebaude die Art der Dachdeckung vorzugeben.

Bei Wirtschaftsgebauden dirfen geringere Dachneigungen verwendet werden. Da flachere
Dacher im Ortsbild weniger in Erscheinung treten, sind auch andere Dacheindeckungen zu-
I&ssig. Damit wird den Bauherren fur gewerblich bzw. landwirtschaftlich genutzten Gebaude
aus Kostengrunden alternative Dacheindeckungen, wie die Siegener Pfanne, ermdglicht.
Grundsatzlich bleibt bei der Dachgestaltung die Verwendung von glanzenden und glasierten
Oberflachen ausgeschlossen. Hierzu zahlen auch engobierte Oberflachen, die eine dhnliche
oder gleichartige Wirkung hervorrufen und somit als stérend einzuordnen sind.

Dachflachenfenster missen in einer Ebene zur Dachflache eingebaut werden, damit das Bild
einer ruhigen Dachlandschaft gewahrleistet werden kann.

2.6 zu § 6 Einfriedungen

(1) Als Einfriedungen parallel zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind

- Findlings-, Natur- und Ziegelsteinmauern (in Farben rot-rotbraun siehe Fassadengestaltung) bis zu

einer Héhe von 120 cm,

- Laubhecken,

- senkrecht gegliederte Holz- und Eisenzéune bis zu einer Héhe von 120 cm
zuldssig. Kombinationen sind ebenfalls zuldssig. Nicht zuldssig sind Nadelgehdlze (Koniferen) mit Ausnahme
von Eiben, Gabionen oder Einfriedungen aus Kunststoff oder Materialen, die andere vortduschen. Bezugs-
punkt der Hohe ist die angrenzende Verkehrsfldche beziehungsweise das vorhandene Gelédnde.

(2) Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergérten oder -schiittungen sind unzuldssig. Die nicht (iber-
bauten Grundstiicksflachen sind, soweit diese Fldchen nicht fiir eine andere zuldssige Verwendung bendtigt
werden, gemal3 § 9 Abs. 2 der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) mit offenem oder bewachsenem
Boden als Griinflichen anzulegen und zu unterhalten.

Mit den einschrankenden Festlegungen bezlglich bestimmter Materialien bei Einfriedungen
wird das Ziel verfolgt, den Vorgartenbereich in den erlebbaren Strallenraum einzubeziehen
und zu erhalten. Daher werden ortsbilduntypische Einfriedungen und im dérflichen Zusam-
menhang verunstaltend wirkende Materialien, wie Gabionen oder Einfriedungen aus Kunst-
stoff oder solche Materialen, die andere vortauschen, ausgeschlossen. Der Ausschluss tragt
zu einer positiven Gesamtgestaltung des Ortsbildes bei.

Die verbleibende Auswahl der zuldssigen Einfriedungen sind ausreichend, die jeweiligen
Grundsticke zum Stralenraum abzugrenzen. Dazu z&hlen Einfriedungen aus Findlings-, Na-
tur- und Ziegelsteinmauern in den Farbténen rot-rotbraun siehe § 2 (1) bis zu 120 cm, Laub-
hecken und senkrecht gegliederte Holz- und Eisenzaune bis zu 120 cm. Diese maximalen
Hoéhen von Mauern und Zaunen tragen zu einer weiteren Verbesserung des erlebbaren Stra-
Renraums bei. Eine héhere zulassige Einfriedung wiirde einen Tunneleffekt im Strallenraum
hervorrufen.
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2.7 zu§ 7 Stellplatze

(1) Je Wohneinheit mit bis zu 50 m? ist mind. ein Stellplatz auf dem Grundstiick herzustellen bzw. nachzu-
weisen. Je Wohneinheit ab 50 m? sind mind. zwei Stellplédtze auf dem Grundstiick herzustellen bzw.
nachzuweisen.

(2) Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellplédtzen sind zu &ffentlichen StralBenverkehrsflichen mit einer
Mauer geménR3 § 6 (1) abzugrenzen.

(3) Bei Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellplétzen sind die Stellpldtze in offenporiger Bauweise oder in
versickerungsfédhigem Pflaster anzulegen. Alternativ ist nach jedem 5. Stellplatz ein standortheimischer Baum
in einer offenen Vegetationsfldche von mindestens 12 m? anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen.

(4) Je Grundstiick gilt ein Uberfahrts-/Zufahrtsrecht von < 5,00 m Breite.

Der festgesetzte Stellplatzschliissel entspricht dem mittlerweile ortsiblichen Standard, dass
fast jeder Haushalt in landlich gepragten Raumen uUber zwei Autos verfugt. Da kleinere
Wohneinheiten erfahrungsgemalfd im Durchschnitt nur Uber ein Auto verfiigen, muss bei
Wohneinheiten bis zu 50 m? nur ein Stellplatz hergestellt werden. Hierdurch wird sichergestellt,
dass genligend Parkmdglichkeiten auf dem jeweiligen Baugrundstiick hergestellt werden und
der offentliche Straldenraum entsprechend entlastet wird.

Bei kunftig neugeplanten Mehrfamilienhausern, bei denen das Parken der Bewohnerfahr-
zeuge nicht in Tiefgaragen, sondern oberirdisch auf den Grundstlicken organisiert ist, besteht
die Gefahr von grof¥flachiger Versiegelung durch einténige Pflasterflachen, die das Ortsbild
negativ beeinflussen. Um gréliere versiegelte Stellplatzflachen aufzulockern, wird festgesetzt,
dass entweder nach jedem 5. Stellplatz ein standortheimischer Baum mit einer offenen Vege-
tationsflache von mindestens 12 m? anzupflanzen ist. Alternativ konnen diese Stellplatze in
offenporiger Bauweise oder versickerungsfahigem Pflaster hergestellt werden. Zudem sollen
groRere Stellplatzanlagen, die entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen angelegt werden durch
eine Mauer abgrenzt werden, damit das Ortsbild in diesem Bereich nicht durch parkende Autos
dominiert wird.

Je Grundstlick gilt ein Uberfahrts-/Zufahrtsrecht mit einer Breite von héchstens 5,00 m. Bei
Einzel- und Doppelhausern kdnnten nach der bisherigen Verordnung bis zu 4 Pkw-Stellplatzen
(ca. b= 10m) direkt an den 6ffentlichen Verkehrsweg errichtet werden. Diese Breite wiirde etwa
der Halfte der durchschnittlichen Grundstlicksbreiten entsprechen und damit das Straf3enbild
empfindlich stéren. Das charakteristische dorfliche Straflienbild wird bisher durch breite Grin-
streifen gepragt. Mit der Begrenzung der Zufahrtsbreite wird es langfristig gesichert.

2.8 zu § 8 Oberflachenwasser

Unbelastete Niederschlagswasser sind grundsétzlich auf den Grundstiicken zu verdunsten und zu versickern.
Wenn aufgrund der Bodenbeschaffenheit eine solche dezentrale Riickhaltung nicht mit verhéltnisméRigen
MaBRnahmen erreicht werden kann, ist im Einzelfall ein Antrag auf gedrosselte Einleitung der (iberschiissigen
Waésser in die gemeindliche Regenwasserkanalisation zuldssig. Eine Brauchwassernutzung der Dachflédchen-
waésser ist bei der Samtgemeinde einzureichen.

Zum Schutz des Grundwassers wird durch diese Regel festgelegt und klargestellt, dass das
anfallende unbelastete Niederschlagswasser auf dem Grundstlick zur Versickerung zu brin-
gen ist oder alternativ (bzw. zusatzlich) in einer Zisterne gesammelt und als Brauchwasser
genutzt wird.
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2.9 zu § 9 Werbeanlagen und Antennen

(1) Werbeanlagen sind ausschliellich als Eigenwerbung an der Stétte der Leistung zuléssig.

(2) Je Gebéude und Grundstiick darf nur eine Werbeanlage und bis zu einer maximalen Fldchengréf3e von
1,6 m? angebracht werden.

(3) Selbstleuchtende oder hinterleuchtete Werbeanlagen sind nicht zuldssig. Bei angeleuchteten Werbean-
lagen ist grelles, bewegliches oder wechselndes Licht jeder Art unzulédssig.

(4) An Hauswénden diirfen Werbeanlagen nur unterhalb der Fensterbriistung des 1. Obergeschosses ange-
bracht werden. Auf Dachfldchen sind Werbeanlagen nicht zulédssig.

Werbeanlagen kdénnen einen sehr starken Einfluss auf das Ortsbild haben. Demnach ist es
wichtig die Gestaltung der Werbeanlagen mit einem groben Rahmen zu regulieren.

Um unndtige Werbeanlagen zu vermeiden, sind diese nur an der Statte der Leistungserbrin-
gung zulassig. Die maximale FlachengrofRe wird auf 1,5 m? beschrankt. Dies reicht aus, um
auf die gewerbliche Nutzung aufmerksam zu machen und den Gewerbebetrieb auch flr
Fremde auffindbar zu machen. Die Werbeanlage ist bei hochstens 1,5 m? aber nicht so domi-
nant, dass sie das Erscheinungsbild des Ortskernes wesentlich beeintrachtigt.

Bei selbstleuchtenden, hinterleuchteten oder angeleuchteten Werbeanlagen sind grelles, be-
wegliches oder wechselndes Licht jeder Art unzulassig, da sie insbesondere bei Dunkelheit
stark dominieren und das Ortsbild du3erst negativ beeinflussen.

Um auBerdem ein einheitliches Erscheinungsbild zu schaffen, darf die Werbeanlage an Haus-
wanden nur unterhalb der Fensterbriistung des 1. Obergeschosses angebracht werden. Somit
sind Werbeanlagen auf Dachflachen nicht zulassig.

210 zu § 10 Abweichungen und Hinweise

(1) Wiedererrichtungen, Reparaturen und Erweiterungen von ordnungsgemél3 errichteten Gebduden und
Bauteilen kénnen - auch abweichend von den Bestimmungen dieser Satzung - in gestalterischer Anpas-
sung an den Bestand sowie den Ensemblebestand vorgenommen werden.

(2) Weitere Abweichungen von der értlichen Bauvorschrift sind gemél3 § 66 (1) NBauO zuldssig, wenn die
stadtebaulichen, baugestalterischen oder 6kologischen Zielsetzungen nicht wesentlich beeintrdchtigt wer-
den. Zu dessen Beurteilung ist ein Antrag auf Abweichung bei der Unteren Bauaufsichtsbehérde einzu-
reichen.

(3) Bestimmungen und Anforderungen aufgrund des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes gehen den
Bestimmungen dieser Satzung vor. Geb&ude in der Umgebung von Baudenkmalen (§ 4 NDSchG) dlirfen
gemél § 8 NDSchG das Erscheinungsbild des betreffenden Denkmals nicht beeintréchtigen. Eine denk-
malrechtliche Genehmigung nach § 10 NDSchG ist ggf. erforderlich und bei der Unteren Denkmalschutz-
behérde zu beantragen.

(4) Im Geltungsbereich gilt eine Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB.

Da sich innerhalb des Geltungsbereichs der 6rtlichen Bauvorschrift auch einzelne Gebaude
befinden, die nicht den Anforderungen an diese 6rtliche Bauvorschrift entsprechen, sollen bei
etwaigen Erweiterungen dieser Gebdude oder Instandsetzungen die heutigen Gestaltele-
mente beibehalten werden kénnen, damit der Charakter des Einzelgebaudes harmonisch wei-
terentwickelt werden kann. Eine strikte Anwendung der ortlichen Bauvorschrift auf diese Be-
standsgebdude wirde zum einen eine nicht gewollte Harte darstellen, zum anderen wirden
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hierdurch im Einzelfall Gebaude entstehen, die erst recht das Ortsbild beeintrachtigen kénnen,
da plétzlich unterschiedliche Formen, Farben und Materialien verwendet werden. Die Vor-
schriften fir den Gebaudebestand beziehen sich auf Instandsetzungs-, Modernisierungs- und
Wiederaufbaumaflinahmen von Bestandsgebauden, die nicht den Regeln der értlichen Bau-
vorschrift entsprechen. Im besonderen Fokus stehen dabei grof3e landwirtschaftliche genutzte
Hofstellen, die klnftig eine Umnutzung erfahren kénnten. Wird ein solches Gebaude zur
Wohnnutzung umgebaut, kénnen durch die festgesetzten Abweichungen bestehende Fassa-
den und die Dachlandschaft im Ortsbild erhalten bleiben und somit den Charakter durch die
Umestrukturierung nicht verandert werden. So kann z.B. durch erteile Abweichung der Charak-
ter einer Scheune oder eines ehemaligen Stallgebdudes erhalten werden, obwohl das Ge-
baude nun einer Wohnnutzung dient.

Gleichzeitig sollen sich Neubauvorhaben in die vorhandene stadtebauliche und architektoni-
sche Gestaltung einfligen und unterliegen in diesem Sinne den Festsetzungen. Abweichungen
sind zulassig, wenn diese aus stadtebaulicher Sicht und denkmalrechtlichen Aspekten begrin-
det werden, bedurfen aber immer einer Ausnahmegenehmigung durch die Gemeinde Rullstorf.

Im Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschrift befinden sich eine Reihe von Handwerksbe-
trieben. Die Anforderungen fur gewerbliche Anlagen und Betriebsstandorte sind oftmals bau-
lich nicht umsetzbar oder wirtschaftlich nicht tragbar, weshalb vor allem in Bezug auf diese
Betriebe Abweichungen gelten gemacht werden kdnnen. Handwerksbetriebe mussen ihre ge-
werblichen Anlagen nach betrieblichen Gesichtspunkten errichten und betreffenden Gebaude
wurden oftmals seit Jahrzenten fir gewerbliche Tatigkeiten ausgerichtet oder umgebaut.

Neben den Festsetzungen der ortlichen Bauvorschrift gelten unverandert die Vorgaben des
Denkmalschutzes, die ggf. Vorrang vor der 6rtlichen Bauvorschrift besitzen. Gleiches gilt fur
die Erhaltungssatzung gemalf’ § 172 (1) Nr. 1 BauGB, nach der jede BaumalRnahme zuvor von
der Gemeinde zu genehmigen ist. Auch hier hat das Versagen der Genehmigung Vorrang vor
der ortlichen Bauvorschrift. Das heif3t, dass ein Bauvorhaben gemaR ortlicher Bauvorschrift
zulassig sein kann, die Genehmigung aber dennoch nicht erteilt wird, da das Vorhaben der
stadtebaulichen Eigenart des Gebiets entgegensteht.
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