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Bebauungsplan Fafiberg Nr.7 ,,Rote Siedlung”, Gemeinde Faflberg

1. Erforderlichkeit des Bebauungsplanes

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde FaBberg hat am 18.07.1989 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Fafiberg Nr. 7 ,,Rote Siedlung* mit textlichen Festsetzungen und ortlichen
Bauvorschriften beschlossen.

Mit diesem Bebauungsplan wird ein insgesamt ca. 20,5 ha grofies ,,Allgemeines Wohngebiet*
ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist erforderlich, um eine geordnete stidtebauliche Entwicklung dieses
bereits bestehenden Gebietes in der Gemeinde Fafiberg zu gewihrleisten.

2. Bisheriges Verfahren

Im August 1996 fand die frithzeitige Biirgerbeteiligung gemaB § 3 (1) BauGB und die Beteili-
gung der Triger 6ffentlicher Belange gemiB § 4 (1) BauGB statt.

Die Differenzen zwischen den Bedenken der Biirger einerseits und der Anregungen und For-
derungen der Triger ffentlicher Belange andererseits stellten sich als miteinander unverein-
bar heraus, so dass die Auslegungsfassung Rechtsplan, Ortliche Bauvorschrifien sowie deren
Begriindungen nicht weiter verfolgt werden konnten.

Da die planungsrechtliche Absicherung des Gebietes, welches aufgrund von Sanierungswiin-
schen der Bewohner immer dringender wurde, wird in einem ,.zweiten Anlauf* ein fiir alle
Beteiligten konsensféhiger Bebauungsplanentwurf in Abstimmung mit der Gemeinde, den
Denkmalschutzbehdrden und den Anwohnern aufgestelit.

3. Allgemeine Ziele und Zwecke

Allgemeine Zielsetzung der Gemeinde ist es, eine planungsrechtliche Absicherung fiir die
immer wieder auftretenden Antrige auf Um- / An- /Erweiterungsbauten zu schaffen.

Demzufolge hat die Aufstellung des Bebauungsplanes FaBberg Nr. 7 ,,Rote Siedlung” im ein-

zelnen das Ziel, auf einer insgesamt ca. 20,5 ha groBen Fliche den Bestand zu sichern und
geordnet weiterzuentwickeln.

Im einzelnen setzt die Gemeinde mit dieser Planung folgende stidtebaulichen Leitlinien des §
1 Abs. 5 BauGB um:

* ., eine geordnete stidtebauliche Entwicklung unter Beriicksichtigung der denkmalpflege-
rischen Belange*

* cine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung und Si-
cherung einer Menschenwiirdigen Umwelt™

* .Schutz und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen des Menschen®.

4. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
4.1. Riumlicher Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den engeren nordlichen Ortskern der Gemeinde Fafberg.

Es liegt gstlich der StraBe ,Hasenheide, nordlich des Bebauungsplanes Faflberg Nr. 8
»Schwagenscheidt Siedlung®, d.h. zum groBten Teil nordlich der ,,Grofien Horststrafle™, sowie
westlich des ,, Waldweges* und stidlich der AnliegerstrafBe wErkaweg”.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst nicht die gesamte denkmalge-
schiitzte "Rote Siedlung". Die ausgeklammerten dstlichen Bereiche von Marktweg und Stein-
weg liegen im Geltungsbereich des B-Plan Nr. 6 ,,Ortskern®, welcher zeitlich im nahen An-
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schluss an den Bebauungsplan Nr. 7 durch ein Anderungsverfahren angepasst wird., damit ein
einheitlicher Umgang mit der denkmalgeschiitzten Gruppe baulicher Anlagen sichergestellt
werden kann.

Es besteht aus den zwischen drei bis acht Bautiefen umfassenden Reihen von meistenteils
Doppelhdusern, deren im Mittel rd. 850-m?-Grundstiicke sich an dem Netz von Anliegerstra-
fien beiderseits der Sammelstrafie erstrecken, als die sich die »Grofie Horststrafle" herausge-
bildet hat. Nur 17 der insgesamt 177 Einheiten sind Einzel-, die iibrigen reine Doppelhduser,
alle Bestandteil des festgesetzten Baudenkmals. Nur vier noch freie Einzelparzellen u. zwei
mit abweichend bebauten Hausern (Pfarramt nérdlich BD Kirche; beide ca. 20° Dicher) lie-
gen dazwischen, auflerdem die 2. T. wie aus Restgelidnde entstanden wirkenden Griinflichen.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 14/1, tw. 2/2, 14/2, 5/3, 6/3, 14/3, 5/4, 6/4, tw. 8/4,
14/4, 5/5, 6/5, 36/5, 37/5, 38/5, 39/5, 44/5, 180/5, 181/5, 182/5, 187/5, 188/5, 189/5, 190/5,
19175, 192/5, 193/5, 196/5, 197/5, 199/5, 200/5, 201/5, 205/5, 206/5, 221/5, 222/5, 223/5,
22415, 225/5, 516, 6/6, 14/6, 45/6, 46/6, 47/6, 48/6, 51/6, 52/6, 53/6, 5416, 55/6, 57/6, 58/6,
5976, 63/6, 64/6, 65/6, 66/6, 68/6, 69/6, 73/6, 75/6, 76/6, 77/6, T8/6, 91/6, 92/6, 94/6, 97/6,
98/6, 99/6, 100/6, 124/6, 125/6, 127/6, 128/6, 129/6, 130/6, 133/6, 134/6, 135/6, 137/6, 138/6,
139/6, 141/6, 142/6, 143/6, 144/6, 145/6, 146/6, 147/6, 406/6, 407/6, 409/6, 6/7, 5/8, 6/8,
14/8, 5/9, 6/9, 5/10, 14/10, 6/11, 85/14, 86/14, 87/14, 88/14, 89/14, 90/14, 99/14, 100/14,
101714, 102/14, 103/14, 104/14, 109/14, 110/14, 111/14, 112/14, 113/14, 114/14, 115/14,
116/14, 117714, 118/14,119/14, 120/14, 121/14, 122/14, 6/26, 6/27, tw. 14/33, 5/90, 14/137,
6/143, 6/144, 6/145, tw. 6/146, 6/195, 5/197, 5/201, 5/206, 5/210, tw. 5/231, 5/238, tw. 5/241,
14/245, 6/280, 6/281, 5/232, 5/233, 5/234, 5/235, 5/236, 5/237, 5/240, tw. 14/242, tw. 6/251,
6/296, 6/298, 6/300, 6/302, 6/308, 6/306, 6/304, 14/324, 14/326, 14/328, 14/330, 14/332,
6/334, 14/334, 14/336, 14/341, 14/343, 14/345, 14/347, 14/349, 14/351, 14/353, 14/355,
14/357, 14/359, 14/361, 14/363, 14/365, 14/367, 14/369, 14/371, 14/373, 14/375, 14/377,
14/380, 14/382, 14/383, 14/386, 14/389, 14/391, 14/393, 14/394, 14/395, tw. 14/396, 14/397,
14/398, 14/399, 14/400, 6/404, 6/409, 6/412, 14/423, 14/424, 6/441, 5/442, 6/442, 6/443,
6/444, 6/446, 6/445, 6/448, 6/451, tw. 6/453, 6/454, 6/455, tw. 6/457, der Flur 2 und 3, Ge-
markung und Gemeinde Fafiberg.

Es besteht funktionell aus einer zusammenhingenden Fliche von 20,5 ha.

4.1.1. Beschreibung und Historie der Roten Siedlung

(Quelle: ,,Gegeniiberstellung der wSchwagenscheidt-Siedlung™ und der ,Roten Siedlung" im Ort FaBberg zur
Verdeutlichung der Schutzwiirdigkeit als Baudenkmale nach dem NDSCHG* im Februar 1989 Landkreis Celle,
erarbeitet von Dipl.-Ing. Doris Meierkordt)

Die einzelnen ErschlieBungsstraBen erreichen ein orthogonales Ordnungssystem, das bei der
Grundstiicksparzellierung fortgesetzt wird. Aus der Bebauung der Grundstiicke ergeben sich
keine kleineren Einheiten, sondern Reihungen innerhalb der Straflenziige. Prinzip der Sied-
lung ist es, privaten Freiraum um jedes Haus zu schaffen und die Ausrichtung zur Siidseite
mdoglichst optimal auszunutzen. Daraus ergibt sich, dass Hauser, deren Gartenbereich zum
Norden anschliefit, bewusst weiter in die Mitte des Grundstiickes gebaut wurden, um so we-
nigstens einen gewissen Anteil an Garten zur Siidseite zu haben. Bei der Bebauung handelt es
sich tiberwiegend um Doppelwohnhauser und einige Einfamilienhduser am nordéstlichen
Rand (ca. 15 Einfamilienhduser und ca. 80 Doppelwohnhiuser, also Wohnraum fiir ca. 175
Familien),

In beiden Siedlungsteilen befinden sich zentral angelegte Platzsituationen. Im kleineren siid-
ostlichen Siedlungsbereich zwischen "Waldweg" und "Jigerweg” befindet sich ein ehemaliger
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Brunnenplatz (der Brunnen ist heute entfernt), auf den senkrecht vom Horst kommend eine
Allee zufiihrt. Aufier mit dem Kopfbau (Doppelwohnhaus “Jigerweg” 13/15) nimmt die An-
ordnung der Gebéude keine besondere Riicksicht auf den Platzraum. Wihrend es sich bei die-
sem Platz um eine stddtebauliche Gestaltung handelt, nimmt der platzihnliche Freiraum im
groflen, nordlich der "GroRen HorststraBe" gelegenen Siedlungsteil infrastrukturelle Versor-
gungen auf. Neben einer Schule und einer Kirche entstand hier eine Ladenzeile, die ihre Ge-
schiftsrdume nach Norden 6ffnet, so dass Schul- und Kirchenbau, am nérdlichen Rand des
Platzraumes gelegen, sich gen Siiden auf eine 6ffentliche Griinflache 6ffnen konnen.

Als Konzept liegt fiir die "Rote Siediung" in FaBberg das geradlinige militdrische Rastermus-
ter zugrunde, das sich in der klaren, rechtwinkligen Parzellierung des Siedlungsgebietes deut-
lich darstellt. Hinzu kam die Notwendigkeit, binnen kiirzester Zeit Wohnraum fiir die ver-
schiedenen Dienstgrade zu erstellen. Die "Rote Siedlung" wurde 1937 fiir Offiziere und Be-
amte erstellt; zuvor, im Jahre 1936, wurde die westlich davon gelegene "WeiBe Siedlung" fiir
Arbeiter gebaut und 1938 die siidlich der "Grofien HorststraBe gelegene "Graue Siedlung” fiir
untere Beamte und Unteroffiziere. Grundprinzip war es, fiir alle 3 Siedlungsgruppen nicht nur
die sozialen Unterschiede zu trennen, sondern jeder Gruppe einen mdglichst grofen, privaten
Nutzungsbereich am direkten Umfeld des Wohnraumes zu schaffen, der die verschiedensten
Nutzungen (z. B. von Nebenerwerbswirtschaft in der Arbeitersiedlung bis zum reinen Zier-
garten in der Offizierssiedlung) erméglicht.

Die Struktur der "Rote Siedlung" lebt davon, dass der private Bereich des einzelnen deutlich
von dem halbdffentlichen des VorstraBenraumes und dem 6ffentlichen der infrastrukturellen
Einrichtungen getrennt wird.

Die Gebédude

Der Name "Rote Siedlung” ergibt sich aus der Materialwahl eines dunkelroten Ziegelsteines
fur die Gebaude. Bei jedem Haus handelt es sich um ein Einzelobjekt, das sorgfiltig bis ins
Detail gestaltet ist. Erst die Masse in der Reihung mit ihren gleichen und shnlichen Elementen
ergibt einen uniformen Siedlungscharakter.

Grundsitzlich unterscheiden wir zwei Hausvarianten:

a) ein eingeschossiges Doppelwohnhaus unter Satteldach,
b) ein einhiiftiges Wohnhaus, das es als Einzel- und als Doppelwchnhaus gibt, ebenfalls
unter Satteldach,

Die Bauweise und Materialwahl ist bei beiden Typen gleich. Es handelt sich um Ziegelmas-
sivbauten, die véllig unterkellert sind. Der Sockelbereich ist deutlich mit einer Rollschicht
Ziegel als Abschluss vom Wandmauerwerk abgesetzt. Die Kellerfenster liegen oberhalb der
Oberkante Terrain (OKT). Der Hauseingang ist tiber drei Stufen, die seitlich angetreten wer-
den, und ein vorgelagertes quadratisches Podest zu erreichen. Die Eingangstiiren sind aus
Holz und als Nut/Federlattung in halbierter Rautenform gearbeitet. Die Tiiren sind im wesent-
lichen erhalten oder durch neue Holztiiren ersetzt. Dariiber befindet sich unter einem flachen
Segmentbogen ein schmales Oberlicht.

In den meisten Gebauden befindet sich noch die erste Fenstergeneration mit den entsprechen-
den Fensterldden; beide Teile sind aus Holz, die Fenster weil und die Liden griin gestrichen.
Die Fenstereinteilung im Bereich "Waldweg" und "Jagerweg" mit traditionellem Kampfer und
Mittelsenkrechte ergibt ein zweigeteiltes Oberlicht und zwei nach auBen aufschlagende Fens-
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terfliigel, die in drei liegende Rechtecke unterteilt sind. Der gesamte Fensteraufbau ist als
Kastenfenster konstruiert und die innere Scheibe mit einer Mittelsenkrechten zweigeteilt, nach
innen aufschlagend und in je zwei Rechtecke unterteilt. Im Bereich nordlich der "GroBen
HorststraBe" sind die Fenster quadratisch mit einer Mittelsenkrechten und jeweils einer Quer-
sprosse geteilt.

Jeder Haustyp ist mit einem Satteldach gedeckt, das giebelseitig biindig abschlieBt und im
Traufbereich leicht ibersteht. Das Traufband ist verputzt und der Ortgang als Ziegelziermaue-
rung betont.

Im Verlauf des "Jagerweges" fillt die Anordnung der Schornsteine in den Giebelwinden und
der asymmetrische Austritt des Schornsteinkopfes im Firstpunkt besonders auf,

Die Ausstattung der "Roten Siedlung" unterscheidet sich von den anderen Siedlungen in ihrer
gehobenen Qualitdt. Neben dem ausgebauten Keller sind die Wohnh#user zum Teil mit Zent-
ralheizung statt Ofenheizung ausgestattet worden und erhielten ein Badezimmer.

Der Auflenbereich

Bei dieser Offiziersiedlung handelt es sich um eine Gartensiedlung, die unter weitgehender
Schonung des vorhandenen Baumbestandes in das ehemalige Waldgebiet "Schlichternheide”
hineingebaut wurde. Dieser Fuhrenwald wurde in den nachfolgenden Jahren mit den verschie-
densten Laubbdumen ergéinzt, so dass sich bis heute ein einheitlicher Vegetationsbestand als
verbindendes Band durch drei verschiedene Siedlungsteile erstreckt.

Nordlich der "Grofien Horststrafle" blieb eine breite Griinzone mit altem Baumbestand erhal-
ten, der die Wohnbereiche von dieser breite Haupterschliefungsstraie zum Fliegerhorst ab-
grenzt. Eingefugt wurden hier ein Fliegerehrenmal und eine Springbrunnenanlage.

Der mittlere und auch nérdliche Siedlungsteil in dem sich die meisten der wenigen Einfamili-
enhduser befinden, wird eingebettet in zwei an Pufferzonen erinnernde durchlaufende Rest-
waldgebiete. Die zwei davon eingeschlossenen Strafenziige: "Boelckeweg” und "Mélders-
weg" sind im heutigen Sinne WohnstraBen mit tiefem StraBenquerschnitt, dessen grofiter An-
teil Griinflichen zu den angrenzenden Griinstiicken bestimmt!

Neben diesen 6ffentlichen Griinbereichen weisen der westliche Siedlungsteil zwischen Kir-
che/Schule und Einkaufszentrum eine quadratische freie Griinfliche auf und der siiddstliche
um den Brunnenplatz mit seiner darauf zufithrenden Allee!

Zum Grundverstindnis einer Gartensiedlung gehért vor allem der private Griinbereich um das
eigene Haus herum und seine Abgrenzung durch Hecken, Zaune und Wege zum 6ffentlichen
Grin. Dieser Grundsatz wurde fiir alle Grundstiicke gewahrt (vgl. Gartenstadtbewegung Ho-
ward ,.Die Gartenstadt®).

4.2. Verkehrliche ErschlieBung

Das Verkehrsnetz ist vollstindig vorhanden, besteht im hier erfassten Geltungsbereich aus
einem 115 m langen Stiick Sammelstralie - dem vorletzten Teil der Grofien Horststrafle vor
dem Tor in den Flugplatz - sowie aus ca. zehn Anliegerstralien nebst zwei Rad-/Fufiwegen
und schliefilich aus der einmal achsial und dann randlich die Brunnenplatz-Griinfliche be-
gleitenden Fahrbahn. Man kann auch die langgestreckte mit Baumen bestandene Begleitgriin-
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flache norddstlich Boelckeweg zum ErschlieBungsnetz rechnen, die dahinter}iegenden vier
bebauten Grundstiicke sind schlieBlich nur iiber sie erreichbar. Es erlaubt insgesamt und be-
sonders mit Hilfe der begonnenen Umbauten zu verkehrsberuhigten Zonen eine umweglose
und bedarfsgerechte Verbindung der Wohnquartiere mit den Zielpunkten Flugplatz / Dienst-
leistungen / Verwaltung / Einkaufsquellen / Schulen / Kirchen etc.

Parallel zur Sammelstrafle und auch unparzelliert durch Griinflichen hindurch ergénzen vom
Kfz-Verkehr abgesetzte FuBwege dieses Netz sinnvoll. Es ist deshalb durch den Bebauungs-
plan keine Anderung dieser Nutzflichen erforderlich, auch keine zusitzliche Schaffung 6f-
fentlicher und ruhenden Verkehrsflichen, im folgenden "Parkplitze” genannt.

Nur an zwet Stellen werden daher bestehende bzw. sich dafiir anbietende Gruppen von Pkw-
Parkplitzen gekennzeichnet (Stidwestecke Brunnenplatz / Nordabschnitt des Jagerweges),
jeweils verbunden mit StraBenbegleitgriinstreifen fiir einige dort anzupflanzende StraBenbiu-
me.

Anders sicht es bei den privaten "Stellplatzen” aus, die aus Garagen, Einstellplitzen oder de-
ren iiberdachter Variante "Carport” bestehen kinnen. Zwar sind ohne die damals nétige Ab-
stimmung mit den Gesichtspunkten des Ensembleschutzes in Bezug auf Umfang / Dachform /
Materialwahl / Abstinde / Farben fiir gut ein Viertel der 177 Hauseinheiten bereits massive
Nebenbauten entstanden, die tiberwiegend aus Garagen bestehen, nicht mitgerechnet die ca.
zehn Carports, es sollen kiinftig aber genau festgelegte Rahmenvorschriften gelten, deren Ein-
haltung ein Mindestma$ an Unterordnung unter den zu erhaltenden Gesamt-Denkmals-
Eindruck der "Roten Siedlung" sichern hilft (§ 3.4.1 der Ortlichen Bauvorschrift).

Fiir die Einmiindungen werden die erforderlichen Sichtdreiecke im Bebauungsplan festge-
setzt, diese sind von stindigen Sichthindernissen freizuhalten. Aus diesem Grund sind die
nach der Empfehlung fiir die Anlage von ErschlieBungsstraen (EAE 85/95) festgesetzten
Mindestsichtfelder zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe von stindigen Sichthindernissen, par-
kenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs freizuhalten. Biume, Lichtmasten u.4.
sind innerhalb der Sichtfelder moglich, sie diirfen wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf be-
vorrechtigte Fahrzeuge oder FuBgiinger jedoch nicht verdecken.

4.3. Ver- und Entsorgungsanlagen

Die technische Infrastruktur der Gemeinde entspricht in allen Bereichen den gesetzlich gefor-
derten Standards und Anforderungen. Das Wohngebietes wird aus technischer Sicht bereits
ausreichend versorgt.

Die Abwasserbeseitigung wird zentral durch den Abwasserverband Matheide sichergestellt.
Das anfallende Oberflachenwasser wird an Ort und Stelle versickert , weil das der Untergrund
aus Sanden und der Grundwasserspiegel erlauben. Auf den § 10 und den § 136 Niedersichsi-
sches Wassergesetz wird hier besonders hingewiesen.

Die Stromversorgung und die Versorgung mit Frischwasser erfoigt durch die SVO (Stromver-
sorgung Osthannover).

Die Erdgasversorgung erfolgt durch die Avacon AG.

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz erfolgt durch die Deutsche Telekom.
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4.4. Zustand von Natur und Landschaft, Gelindeverhaltnisse, Bodenbeschaffenheit

4.4.1. Landschaftsstruktur und Gelinderelief

Das Gebiet FaBberg liegt in der naturriumlichen Region ,,Liineburger Heide - Wendland* in
der naturrdumlichen Einheit ,.Siidheide®, Die spezielle Landschaftseinheit dabei ist das
»Lifplateau”, es umfasst im wesentlichen die meist welligen Sanderflichen im Norden des
Landkreises Celle. Landschaftsprigend sind heute aulerhalb der Siedlungsflichen groBflichi-
ge Nadelholzforste (oft noch junges Stangenholz), in denen tiberwiegend Kiefern bestandsbil-
dend sind. Die urspriinglich natiirlichen Waldgesellschaften dieser Landschaftseinheit sind
Eichen-Birkenwalder trockener Ausprigung. Auch die heutige potentiell natiirliche Vegetati-
on (hpnV), die sich ohne Eingriff des Menschen unter den jetzt vorhandenen Boden- und
Klimabedingungen einstellen wiirde, tendiert in Richtung Fichen-Birkenwald mit Kiefernan-
teilen begleitet von bodensaurer Zwergstrauchschicht.

Das gesamte Plangebiet stellt sich heute als innerstidtischer, stark durchgriinter Sied-
lungsraum dar. Das gesamte Plangebiet besitzt eine Hohenlage um 70,0 m iiber NN. Daraus
wird deutlich, dass sich das Gebiet zum Umfeld, schon von altersher weder durch eine beson-
dere Exponierung auszeichnet, noch ein bewegtes Gelinderelief zeigt.

4.4.2. Boden und Geologie (Bodengenese)

Die oberflachennahen Schichten des Plangebietes (im Liifiplateau) werden von Natur her aus-
schlieBlich aus eiszeitlichen und nacheiszeitlichen sandigen Sedimenten aufgebaut. Der nérd-
liche Teil des Landkreises wurde zunichst im wesentlichen wihrend der Hauptvereisung
(Saale-Eiszeit) geprigt, bei der vor ca. 230000 Jahren die Eismassen von Skandinavien aus bis
an die Mittelgebirge vordrangen. Beim Abtauen des Fises wurden insbesondere Geschiebe-
mergel, Sande und Kiese abgelagert, die flachwellige Grundmorinenplateaus bildeten. Heute
sind die Boden im Gebiet generell, antropogen-bedingt m.o.w. {iberpragt.

4.4.3. Klima und Luft

Das Plangebiet liegt innerhalb der besiedelten aber stark eingegriinten Ortslage. Der Bereich
um Fafiberg liegt im Ubergangsklima mit einer nachgewiesenen hohen Zahl an Sommertagen
pro Jahr, mit durchschnittlichen Niederschligen um 680 mm (Mittelwert des Zeitraums von
1931-1960).

Das Mikroklima wird durch die Wirkung der ausgedehnten Kiefernforstes im Umfeld von
Fafiberg und den leichten Sandboden modelliert. Vor allem die Temperaturen im Sommer-
halbjahr erreichen héhere Werte als in anderen Gebieten, da sich die leichten Sande schnell
erwidrmen. Die Schwankungen von Temperatur und Luftfeuchte in threm Tagesgang sind re-
lativ hoch.

Die Luft ist trotz der siedlungsbedingten Nutzung im Gebiet als eher schadstoffarm zu be-
zeichnen. Die Belastungen durch den Verkehr entlang der Nebenstrafen sind relativ gering, da
die Verkehrsdichte gering ist. Stérkere Belastungen entstehen entlang der GroBen Horststrafe.

4.4.4., Wasser/Hydrologie

Die nachfolgend dargestelliten Verhiltnisse sind durch ca. 60 jahrige Siedlungsgeschichte im
engeren Plangebiet stark verdndert.

Im Untersuchungsraum befinden sich keinerlei natiirliche, stehende oder flieBende Gewisser.
Das zu untersuchende Gebiet ist laut RROP des Landkreises Celle fiir die Wassergewinnung
nicht gesondert dargestellt.
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Als Grundwasserleiter sind im Untersuchungsraum vor allem die pleistozinen Sand- und
Kiesablagerungen von Bedeutung, die hier flichendeckend verbreitet sind.

Innerhalb der sandig-kiesigen Schichten sind noch gering grundwasserleitende Geschiebeleh-
me/-mergel eingelagert, die eine Gliederung in verschiedene Grundwasserstockwerke bewir-
ken. Generell ist das gesamte Gebiet als grundwasserferne Geest einzustufen.

Die Grundwasserfliefrichtung ist hier groBrdumig nach Siidwesten und Westen in das Ein-
zugsgebiet der Ortze gerichtet (nach Isohypsenplan des Wasserwirtschaftlichen Rahmen-
planes).

4.4.5. Vegetation und Biotoptypen

Der Bereich des Plangebietes kann als innerstadtisches, lockerbebautes Siedlungsgebiet mit
hohem Griinanteil, sowohl privater Girten einerseits als auch 6ffentlicher Griinflichen, be-
zeichnet werden.

Der streng geplante Charakter und sein Zeitgeschmack und die Zweckbezogenheit des Plan-

gebietes wird auch heute noch sehr deutlich,

» Als offene, geometrische Griinanlage fungiert der Brunnenplatz mit randlichen, solitiren
Einzelbdumen (Roteichen, Stieleichen, Birken und Bergahorn) und der zentralen Raum-
fithrung durch eine eindrucksvolle Winterlindenallee.

» Die kologisch bedeutsamste und zentrale Grinanlage im Gebiet, mit mischwaldartigem

Charakter, liegt zwischen der GroBien HorststraBe und dem Heideweg. Sie ist durch fuB-

ldufige Verbindungen erschiossen und bleibt in ihrer Funktion und Ausdehnung erhalten.

Das Grofigriin der wesentlichen StraBenzeilen ist aus damaliger Zeit in m.o.w. grofien

Resten erhalten. Von alters her prégten Spitzahorne den Marktweg, Linden den Heideweg

und die Grofie Horststrafle, Roteichen den Mbldersweg, z.T. den Boelkeweg, den Stein-

weg, den Waldweg und z.T. die Groie HorststraBe. Sie liegen heute zu groBen Teilen in-
nerhalb der privaten Grundstiicksgrenzen und besitzen, wenn sie nicht als Kopfbéume ge-
schnitten werden, weit ausladende Kronen. Der Jigerweg wurde in seinem westlichen Teil

emnmal durch die deutsche Mehlbeere (Sorbus aria) bestimmt von der heute nur noch 2

Exemplare existieren, der stliche Teil des Jigerweges ist durch Bergahorne (generell

Kopfbdume) bestimmt.

» Die Hausgirten sind heute vielfach neuzeitlich {iberpragt, besitzen z.T. aber auch noch
einzelne grofle Hausbdume (vielfach Spitzahorn, weniger Obstbiume oder Stieleichen).

N

Eine wesentliche Beeintrichtigung ist durch Errichtung von Carports in den vorhandenen Ein-
fahrten im Griinbestand nicht zu erwarten.

Die Bestandsaufnahme der priigenden Baumbestinde erfolgt im April 1999,

5. Planungen iibergeordneter Stellen
(nach § 1 Abs. 4 BauGB)

Das RROP' beschreibt FaBberg als ,,Gemeinde mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Er-
holung*.

Damit hat die Gemeinde die Aufgabe der ,,Sicherung und Entwicklung von iiber den eigenen
Bedarf hinausgehenden Anlagen und Einrichtungen fiir die Erholung der Bevdlkerung®,

Weitere Festsetzungen werden vom RROP fiir das Plangebiet nicht getroffen.

' Regionales Raumordnungsprogramm fiir den Landkreis Celle 1993

InfraPlan Celie WBLPADates INFRACEL\FaBberg\Falberg\B-PLANU-A\B\hprsTvT-satzungsfassong.doc 10



Bebauungsplan Falberg Nr.7 ,,Rote Siedlung®, Gemeinde FaBberg

Laut Landschafisrahmenplan Landkreis Celle gehort das Plangebiet zur Landschaftseinheit
des Lufiplateaus. Schutzgebietsfestsetzungen sind fiir das Plangebiet nicht getroffen.

6. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

(gemif § 8 Abs. 2 BauGB)
Im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde FaBberg ist das Plangebiet als Allge-
meines Wohngebiet mit der Festsetzung eines denkmalgeschiitzten Ensembles mit einer
durchschnittlichen maximal zuldssigen Geschofiflichenzahl (GFZ) von 0,2 sowie 6ffentliche
Grinflichen ausgewiesen.
Durch den Bebauungsplan Fafiberg Nr. 7 ,,Rote Siedlung* ist keine abweichende Flichendar-
stellung geplant.

7. Festsetzungen des Bebauungsplanes und deren Begriindung
(gemdf § 9 Abs. 1 und § 30 Abs. 1 BauGB)

7.1. Art der baulichen Nutzung

In den WA-Gebieten sind geméh § 4 Abs. 2 BauNVO zulissig

- Wohngebiude,

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrende Handwerksbetriebe,

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind gemiB § 4 Abs. 3 BauNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fiir Verwaltungen.

Andere, auch sonst ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemiB § 4 Abs. 3 BauNVO sind

nicht zuldssig.

Die obigen Festsetzungen entsprechen der bestehenden Nutzung und sollen diese manifestie-

ren. Aus stédtebaulicher und denkmalpflegerischer Sicht sind keine Anderungen erwiinscht.

7.2. Maf} der baulichen Nutzung

In den WAI-Gebieten ist die Grundfliche der Bestandsgebdude = GRZ einzuhalten. Zur Ex-
richtung von Wintergérten ist eine Uberschreitung der Fliche, in der unter § 3.3 der Ortlichen
Bauvorschriften genannten Form zuldssig, eine Uberschreitung der Grundfiichenzahl im
WA2- und WA3-Gebiet gemih § 19 (4) BauNVO ist nicht zulssig.

Zur Emrichtung von Wintergirten ist eine Uberschreitung der Fliche, in der unter § 3.3 der
Ortlichen Bauvorschriften genannten Form zuldssig. Zur Errichtung der Carpori(s) bzw. des-
sen Zufahrten ist eine Uberschreitung der unter § 3.4.1 der Ortlichen Bauvorschriften ge-
nannten Form zuléssig.

Eine Uberschreitung der Grundflichenzahl fiir versiegelte Hauszuwegungen ist in der ur-
spriinglichen, nicht umgebauten Grofe zulissig.

Abweichungen sind nicht zulissig.

Im WAZ2-Gebiet wird eine Grundflidchenzahl von 0,3 festgesetzt.

Im WA3-Gebiet wird eine Grundfldchenzahl von 0,15 festgesetzt.

Diese Festsetzungen lassen eine Bebauung unter denkmalpflegerischen Aspekten zu. Die
stadtebauliche Gesamtwirkung wird nicht beeintrichtigt.

7.2.1. Geschossfliichenzahl

In den WA1-Gebieten wird die GeschofBflachenzahl auf die doppelte Grundfliche der Be-
standsgebdude mit zwei Vollgeschossen festgesetzt.
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Bei Bestandsgebduden mit nur einem Vollgeschoss wird keine GeschoBflichenzahl festge-
setzt.

Im WA2-Gebiet wird die GFZ auf 0,3 festgesetzt.

Im WA3-Gebiet wird die GFZ auf 0,3 festgesetzt,

Der Teil "Zahl der Voligeschosse" und davon abhingig auch die GFZen werden je nach
Haustyp als I = eingeschossig oder II = zweigeschossig (Hochstgrenzen) festgesetzt, gemessen
an den tatsichlichen Wohnflichen anhand mitgeteilter alter Bauzeichnungen, jedoch nach
MaBgabe der zur Zeit giiltigen BauNVO-Fassung vom 23.Januar 1990, anhand des § 20. Da-
bei werden die im Erdgeschoss geltenden zulissigen Grundflichen der Einfachheit halber mit
2 malgenommen, d.h. zuziiglich 100 % . Denn exakte m*Zahlen fiir die rd. 4 bis 5 unter-
schiedlichen Geb&udetypen festzulegen bediirfte es streng genommen einer liickenlosen Be-
standsaufnahme zur Feststellung der im Inneren ggf. vorgenommenen baulichen Verdnder-
bzw. Verbesserungen gegeniiber den vorhandenen Altbauplinen.

7.3. Bauweise, Baulinien, Bangrenzen

7.3.1. Bauweise

In allen WA-Gebieten gilt die offene Bauweise.

In den WA1-Gebieten sind Einzel- und Doppelhiuser entsprechend der bestehenden Bebau-
ung zuldssig im WAZ2 und WA3-Gebeit sind nur Einzelhéuser zulissig.

Die offene Bauweise wird gewihlt, da diese der Bestandsbebauung des denkmalgeschiitzten
Ensembles entspricht.

7.3.2. Baulinien und Baugrenzen

In den WA1-Gebieten verlaufen die Baugrenzen entlang der Aufenwinde der bestehenden
Einzel- und Doppelhiuser, in der urspriinglichen nicht veriinderten Form.

Fir Anbauten geméB der Ortlichen Bauvorschrift § 3.3 ist eine Uberschreitung in der dort
genannten Form zuldssig.

Nur bei den wenigen Bauliicken mitsamt den beiden nicht zum Baudenkmal-Ensemble geho-
renden Fremdbauten Fuchsbau Nr. 9 und 11 erfolgen eine zeichnerische Darstellung von Bau-
grenzen und die schriftliche Eintragung des NutzungsmaRes. Das beriicksichtigt die Vorgabe,
dass die bestehenden Grundflachen tunlichst unangetastet zu bleiben haben und den histori-
schen Baukérpern allenfalls an den Gartenseiten geringfligige, als solche deutlich erkennbare,
transparente, wintergartenartige nur erdgeschossige Anbauten zugestanden werden sollen.
Dazu erfolgt die Ausweisung von soviel Spielraum bei den Baugrenzen und die entsprechende
Festsetzung der zuldssigen Grundflachen, wie nach den Gestaltungsbestimmungen erforder-
lich sein wird. Siehe dazu auch TEIL 2 ,,Ortliche Bauvorschrift** dieses Bebauungsplanes,
versehen mit eigenen Erlduterungen und verdeutlichenden Skizzen.

Eine Festlegung der "Stellung baulicher Anlagen", mit vorgeschriebener First- Richtung, er-
folgt im Prinzip nicht, weil die Denkmalschutz-Bestimmungen fiir die bestehenden Bauten
dies mit abdecken. Nur fiir die drei noch méglichen Neubauten am Moldersweg wird davon
Gebrauch gemacht, um ihre Anpassung an die Umgebung sicherzustelien.

Da sich die drei nicht zum denkmalgeschiitzten Ensemble gehérenden Grundstiicke an der
Strafie ,,Am Fuchsbau® ohnehin in Art und Gestaltung von der iibrigen Bebauung unterschei-
den, wird auf eine Ausweisung der Firstrichtung hier abgesehen.
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7.4. Uberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Diese sind weitgehend bereits in den vorangehenden Abschnitten "7.2 und 7.3" beschrieben,
weil sie in diesem besonderen Fall eng mit GRZ und GFZ verzahnt sind. Es erfolgt deshalb
hier nur Beschreibung und Begriindung der zeichnerisch dargestellten Fliichen:

Fir die Bauliicke Flurstiick 6/281 und fiir die daran anschlieBenden auferhalb der Festsetzung
Baudenkmal-Ensemble liegenden Hauser 11 u. 9 werden Baugrenzen in 15 m Abstand zur
Strale Fuchsbau festgesetzt, damit die bestehende Flucht der ,,Baudenkmal-Hauser* 17 bis 31
eingehalten wird.

Aufgrund der Ausdehnung der bestehenden Bebanung wird die iiberbaubare Tiefe bis auf 3 m
an die Nordgrenze heran festgesetzt, bei der Bauliicke jedoch wiederum zur Anpassung an die
westlichen Vorgaben nur 13,0 Meter betragen.

Fir die noch unbebaute Geldndehilfte im Siidteil der NO-Seite des Moldersweges werden drei
verhiltnismiBig kleine "Baufenster” mit je 13 x 15 m Flache festgesetzt, bei denen der 10-m-
Abstand zur StraBe sowohl den dort stehenden Bewuchs als auch die im Inneren der Fliche
angetroffenen Baumgruppen beriicksichtigt.

7.5. Stellplitze und Garagen gemifi § 12 BauNVO und § 9 Abs. 1 Nr. BauGB

7.5.1. Garagen

Die Errichtung von Garagen in den WA1 und WA3 Gebieten ist nicht zulissig.
Garagen wiirden den Ensemblecharakter wesentlich beeintrachtigen.

7.5.2. Carports

Die Lage und Mafle der erlaubten Einzel- und Doppelcarports wird durch die Umgrenzung
von Flichen fiir Stellplétze, hier Carports, je nach Haustyp und dessen Lage auf dem Grund-
stiick festgelegt. Carports werden zugelassen um den heutigen Bediirfnissen der Bewohner
Rechnung zu tragen ohne die Ensemblewirkung wesentlich zu beeintrichtigen.

Die Ortlichen Bauvorschriften ( § 3.4.1 ) sind zwingend zu beachten.

Nebenanlagen mit einer maximalen Gré8e von 15 m® sind auf der straflenabgewandten Seite
des Grundstiicks zuldssig, wenn auf dem Grundstiick ein Doppelcarport errichtet wurde.

7.5.3. Zufahrten

Die Zufahrten zu den Carports diirfen nur im unmittelbaren Bereich vor den Carports auf einer
Lange von 5,00 m vollflachig gepflastert werden. Die {ibrigen Zufahrtsflichen diirfen nur in
zwel Fahrspuren von 0,75 m Breite ausgebildet werden. Als Materialien sind nur Ziegel, Na-
turstein und Betonstreifen, Waschbetonplatten sind nicht zulissig.

Der iiberwiegende Teil des anfallenden Oberflichenwassers ist auf dem Grundstiick zur Ver-
sickerung zu bringen.

Auf § 14 NBauO wird verwiesen. Eine weitergehende Versiegelung wiirde den urspriinglichen
Eindruck der Freiflichen zu sehr verfilschen.

7.6. Gebiude und Riume fiir freie Berufe gemif § 13 BauNVQ

Fir die Berufsaustibung freiberuflich Tétiger und solcher Gewerbetreibender, die Thren Beruf
in ghnlicher Art austiben, sind in den WA-Gebieten Raume zuldssig.
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7.7. Nebenanlage gemiB § 14 BauNVQ

7.7.1. Anbauten an Carports
Anbauten an Carports sind nur bei Einzelcarports zuldssig.

7.7.2 Nebenanlagen mit einer maximalen Grofie von 15 m? sind auf der straBenabgewand-
ten Seite des Grundstiicks zuldssig, wenn auf dem Grundstiick ein Doppelcarport errichtet
wurde. Eine weitergehende Versiegelung wiirde den urspriinglichen Eindruck der Freiflachen
zu sehr verfdlschen.

Die Ortliche Bauvorschrift § 3.4.2 ist rwingend zu beachten.

7.7.3 Nebenanlagen zur Kieintierhaltung sind in allen WA-Gebieten nicht zulissig.
Eine Kleintiernutzung bei den teilweise sehr kleinen Grundstiicken wiirde ein zu grofies nach-
barschaftliches Konfliktpotential schaffen.

7.7.4 Versorgungsnebenanlagen

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitit, Gas, Wirme und Wasser sowie zur Ab-
leitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen sind in den WA-Gebieten und den Griinfli-
chen nur mit Zustimmung der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landkreis Celle) zuliissig.

Zur Freihaltung der zusammen mit den 6ff. StraBen- und Wegefliichen wirkenden sogenann-
ten "Vorgérten" von ailerlei Baulichkeiten werden in diesen Streifen auch die genehmigungs-
freien Anlagen ausgeschlossen, die sonst nach Landesrecht in Abstands- und Bauwich-
Fldchen zuldssig sind, ausgenommen solche der Ver-/Entsorgung. Fiir die itbrigen Grund-
stiicksflachen regelt Ziffer 3.4.1 und 3.4.2 der Gestaltungsvorschriften (Teil 2 dieses Bebau-
ungsplanes, gesondertes Heft) die Zulissigkeit von Nebenanlagen.

Dies geschieht um die urspriingliche Raumwirkung der StraBenbereiche auch weiterhin zu
erhalten,

7.8. Griinflichen gemiifl § 9 NR. 15 BauGB

Die 6ffentlichen Griinflichen werden als Parkanlage festgesetzt.
Die vorhandene Pflanzen sind zu pflegen und bei Abgang gleichwertig mit heimischen Arten
aus nachfolgender Artenliste zu ersetzen.

Artenliste fiir Geholze im Naturraum Fafiberg:

* Hochstimme oder Heister ohne Ballen méglich:
Acer campestre (Feldahorn)

Fagus sylvatica (Rotbuche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Empfehlungen fiir alte standortheimische Obstsorten*
» Hochstdmme oder Heister mit Ballen:

Betula pubescens (Haarbirke)

Betula verrucosa (Héngebirke)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Quercus robur (Stieleiche)
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» Striaucher: (bevorzugt bliiten- und fruchttragende Gehélze):
Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus monogyna ( Weifidorn )

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera periclymenum (Waldgeif3blatt)

Prunus spinosa ( Schilehe)

Prunus padus (Traubenkirsche)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Ribes nigrum (Schwarze Johannisbeere)

Rosa canina (Hundsrose)

Salix caprea (Salweide)

Salix aurita (Ohrchenweide)

Sambucus nigra { Schwarzer Holunder )

Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

& sparsamer Einsatz von Immergriinen; Koniferen ist denkbar:
Juniperus communis (Gemeiner Wacholder, Siulenfom)
Pinus sylvestris (Waldkiefer)

Auch dieses Plangebiet bildet einen Teil der besiedelten Landschaft, bei dem das sehr aufge-
lockert besiedelte 87 % Bruttobaugebiet von rd. 13 % unterschiedlich stark mit Baum- und
Strauchbestand versehenen offentlichen Griinflichen unterbrochen und gegliedert ist. Dazu
sind derart viele bei Beginn der baulichen Nutzung in wahrscheinlich noch gréBerer Zahl ge-
pflanzter Linden, Eichen und Ahornbiume zu heute prachtvollen GroBbiumen herangewach-
sen, dass sich zusammen mit zahlreichen Kiefern u. den Obstbiumen, Strauchern und Hecken
eine ausgesprochene ,,Gartenstadt” prisentiert. Stellenweise gehen die Grenzen zwischen
Griinfldchen und Hausgérten auf der einen Seite - aber auch untereinander - sowie den Ver-
kehrsflachen andererseits nicht genau konform mit den Flurstiicksgrenzen. Das heifit, oftmals
haben sich ortlich die Zaune nicht an die Grenzen gehalten und es liegen kieinere Wegebreiten
vor. Um das jedoch nicht per Bauleitplan chne genauere Rekonstruktion der Entstehung pla-
nungsrechtlich zu ,etablieren”, liegen die Planzeichen im Bebauungsplan stets angepasst an
die Katastergrenzen.

Siehe hierzu auch die urspriingliche Planungsintention unter Punkt 5.1.1 der Begriindung.

Fir die rund vier noch bebaubaren Liicken kann wegen ihrer Lage inmitten bebauter Sied-
lungsbereiche nicht mehr von Landschaftseingriff gesprochen werden, zudem ist durch sehr
knappe Ausweisung iiberbaubarer Teilflichen mittels Baugrenzen und auch durch die zulsssi-
gen Grundflichenzahl gesichert, dass Versiegelung, nur im Umfang wie umliegend vorhan-
den, stattfinden kann.

Die bestehenden &ffentlichen Griinflichen werden pauschal mit dem Planzeichen ,,Parkanla-
ge* dargestellt, auch wenn sie innerhalb dieser Zweckbestimmung etwas unterschiedliche
Ausprdgungen aufweisen; mehr zum Schmuckplatz hin bei dem sogenannten "Brunnenplatz”,
mehr zu Strafenbegleitgriin am Boelckeweg entlang, mehr Waldcharakter beiderseits der
"Promenade” oder teilweise mit in einen Denkmalsbereich einbezogen wie gegeniiber in der
"GroBe HorststraBe Nr. 28" .
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Kinderspielplitze werden im Plangebiet nur stidlich des Heideweges im Bereich der 6ffentli-
chen Griinfliche/Parkanlage ausgewiesen. Die GroRe der Spielplatzfliche wird mit mehr als
300 m* nach Niedersichsischem Spielplatzgesetz ausreichend groB bemessen. Bei der Ges-

taltung werden die denkmalpflegerischen Belange beriicksichtigt.

Weitere bereits ausgewiesene Spielpldtze befinden sich im Bereich der Schule ,.Am Markt-

weg" sowie im Griinzug stidlich des ,,Jdgerweges* in Hohe der Hausnummern 23 — 29.

Die Spielplétze sind so dimensioniert, dass sie problemlos die erforderlichen GroBen erfiilien.

Die Entfernung von 400 m wird teilweise iiberschritten, wird aber als akzeptabel angesehen,
da in zumutbarer sicher zu erreichender Entfernung ein groBer gut ausgestatteter Spielplatz an
zentraler Stelle vorhanden ist. Durch die zentrale Anordnung {ibernimmt er auch soziale

Funktionen als zentraler Treffpunkt.

7.8.1. Biume

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang mit
gleichwertigen Baumen derselben Art zu ersetzen.

7.9. Sichtdreiecke

Innerhalb der festgesetzten Sichtdreiecke sind sichtbehindernde Einrichtungen, ein-
schiiellich Bewuchs, in mehr als 0,80 m Hohe, gemessen von der Oberkante des ferti-
gen Strafenbelages, unzuléssig. Einzelbdume mit Kronenansatz hdher 3,0 m itber Fahr-
bahnmitte sind in den Sichtfeldern sowohl auf StraBen- als auch auf Grundstiicksflachen
zuldssig.

Ll

Siehe Begriindung der Ortlichen Bauvorschrift im Anhang der Begriindung Teil 2 - Ortliche

7.10. Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 Absatz 6 BauGB

Fernmeldekabel der Telekom sind besonders zu beachten, Arbeiten in Kabelnihe
und sonst. ErschlieBungsvorhaben sind rd. 6 Monate vor Baubeginn dem zustandi-
gen Fernmeldeamt mitzuteilen (Grundlage : Telekommunikations-Gesetz vom
25.07.1996, versffentlicht am 31.07.1996).

Teile des Baugebietes an der GartenstraBe werden von der Schutzzone der Telekom-
Richtfunkstrecke Nr.259 erfasst, dort betragen die Bauhtthen hdchstens 92,0 m NN
das entspricht ca. 22 m {iber Gelinde.

Das gesamte Plangebiet liegt im 6-km>-Schutzbereich des Flugplatzes, in dem Ho-
henbeschrinkungen bestehen (max. 98,50 m NN - auch fiir Baukréne, Geriiste
w.d.-, und in dem mit Immissionen durch den Flugbetrieb zu rechnen ist (Grundlage:
Luftverkehrsgesetz Fassung 17. 12. 1993).

Fast das gesamte Plangebiet gilt als Gesamtanlage, die dem Denkmalsschutz unter-
liegt (nur die Grundstiicke Fuchsbau Nr. 9, 11, 13 nicht). Fast samtliche baulichen
und den Bewuchs betreffenden Vorhaben sind darin genehmigungspflichtig, siche §
10 des Nds. DenkmalSchutzGesetzes vom 30. Mai 1978 (GVBL. S. 517), zuletzt ge-
dndert am 28. Mai 1996 (GVBI. S. 242).

7.11. Erliuterungen zur Ortliche Bauvorschriften

Bauvorschriften.
Stehe auch Pkt. 4.1.1 der Begriindung,
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8. Stiddtebauliche Daten

Bezeichnung der FEiche: Fliche Anteil
m?] (%]

Grifle des Geltungsbereiches = Bruttobauland 205.553 [100,0

Nutzung des Geltungsbereiches:

¢ QGriinflachen / Fldchen fiir Neuanpflanzungen 25.608 12,5

¢ Nettobauland 160.38% 78,0

o Verkehrsflichen 19.556 |95

Summe: 205.553 100,0

Aufschliisselung der Nutzung:

Griinfldchen / Flachen fiir Neuanpflanzungen 25.608 12,5

Bauflichen (160.38) 1(78,0)
Siehe auch Textliche Festsetzungen

Verkehrsflichen (19.556) 1(9,5)
vollversiegelt 16.879 8,2
teilversiegelt (F+R, P) 2.677 13

Summe: 205.553 |100,0

9. Auswirkungen des Bebauungsplanes und Abwiigung der betroffenen Belange
9.1. Auswirkungen auf 6ffentliche Belange

9.1.1. Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Es ist keine nachhaltige negative Beeinflussung des Orts- und Landschafisbildes zu erwarten,
da an dem bestehenden nichts veriindert wird sondern nur textlich und zeichnerisch festgesetzt
wird.

9.1.2. Belange der Wirtschaft

Durch die Errichtung der Wohngebiude (Schiiefung der letzten 4 Bauliicken) im Plangebiet
werden die Belange der Wirtschaft zeitlich minimal positiv beeinflusst.

9.1.3. Belange des Verkehrs
Das Plangebiet ist schon vollstindig erschlossen und bedarf keiner Anderung.

9.1.4. Ver- und Entsorgung

Die technische Infrastruktur ist bereits im ausreichenden Mafe vorhanden und muss fiir die
eventuellen noch zu bebauenden Grundstiicke ebenfalls nicht erweitert werden, da die vor-
handenen Dimensionierungen ausreichen.

9.2. Auswirkungen auf private Belange

Die Belange der Biirger sind in einem denkmalgeschiitzten Ensemble sachgemif natiirlich
stark betroffen. Die umfangreichen gestalterischen Vorschriften dienen jedoch der Konsens-
bildung mit den Genehmigungsbehdrden. Sie sind daher als Erleichterung der Biirger bei zu-
kiinftigen Um- und AnbaumaBinahmen zu sehen.
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9.3. Auswirkungen auf Umweltbelange, Umweltvertriglichkeit

Alle zu erwartenden Verinderungen erfolgen innerhalb des geschlossenen Siedungsraumes
von FaBiberg und dann nur innerhalb privater Grundstiicksflachen.

Durch den Bebauungsplan treten kein Verinderungen oder Einschnitte an den Sffentlichen
Griinzonen auf. Im Bereich der privaten Grundstiicke kann die 6kologische Wirkung nicht als
erhebliche Beeintréichtigung eingestuft werden.

Eine geringe Uberbauung und Anpassung der Siedlung an heutige Wohn- und Nutzungsbe-
diirfnisse, durch Errichtung von offenen Carports z.B., findet im Wesentlichen auf schon vor-
handenen Einfahrten oder Stellflichen statt.

Aus diesem Grunde wird keine Darstellung von AusgleichsmaBnahmen, i.S.d. § 1a BauGB,
an dieser Stelle notwendig.

Eine Rekonstruktion von Grofigriinzeilen innerhalb privater Grundstiicke sollte nicht erfolgen,
im Hochstfall erscheint ein Liickenschluss von erkennbar-prigenden Zeilen, unter heutigen
Nutzungsverhéltnissen nur itber Kopfbiume oder iiber klein- und lichtkronige Arten moglich.
Dennoch sind die heute noch im Bestand vorhandenen, gekennzeichneten Baume nach Mog-
lichkeit zu erhalten, da sie der insgesamt denkmalgeschiitzten Siedlung, in groBen Teilen, ih-
ren unverwechselbaren Charakter verleihen.

10. Durchfithrung

In Abstimmung mit Gemeinde, unterer und oberer Denkmalschutzbehdrden sowie den zu-
stindigen Ministerium wird ein erneutes Beteiligungsverfahren gemiB § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB durchgefiihrt,
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PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 56, 97 und
98 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und des § 40 der Niedersichsischen Gemein-
deordnung hat der Rat der Gemeinde Faberg diesen Bebauungsplan FaBberg Nr. 7 ,Rote
Siedlung”, bestehend aus der Planzeichnung und den vorstehenden Textlichen Festsetzungen
sowie den Ortlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Faflberg, 14.07.2000

gez. Radlanski gez. Salzmann
Blirgermeister (Siegel) Gemeindedirektor

11. VERFAHRENSVERMERKE
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde FaBberg hat in seiner Sitzung am 18.07.1989 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Faflberg Nr. 7 ,Rote Siedlung“ mit Textlichen Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB am
24.02.1992 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Fafiberg, 14.07.2000

gez. Salzmann
Gemeindedirektor
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PLANUNTERLAGE

Kartengrundlage:
Liegenschaftskarte: Gemeinde Faberg, Gemarkung FaBberg, Flur 2 und 3
Mafstab: 1 : 1.000

Die Vervielfiltigung ist nur fiir eigene, nichtgewerbliche Zwecke gestattet (§ 13 Abs. 4 des
Niedersdchsischen Vermessungs- und Katastergesetzes vom 02.07.1985, Nds. GVBL. S. 187,
gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 19.09.1989, Nds. GVBL. S. 345).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stidtebau-
lich bedeutsamen baulichen Anlagen sowie Strafien, Wege und Plitze vollstéindig nach. (Stand
vom 23.04.1990) Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Celle, 26.06.2000

gez. Fiebranz
Vermessungsoberamtsrat Katasteramt Celle

PLANVERFASSER

Der Entwurf des Bebauungsplanes Fafiberg Nr. 7 ,,Rote Siedlung® mit Textlichen Festsetzun-
gen und Ortlichen Bauvorschriften wurde ausgearbeitet von

INFRA PLAN GmbH

Breite Str, 32A

26221 Celle

Tel. (05141) 9916930, Fax (05141) 9916931

Celle, 23.06.2000

gez. Kriiger
Planverfasser
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OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Faflberg hat in seiner Sitzung am 26.11.1999 dem
Entwurf des Bebauungsplanes mit Textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften
und der Begriindung zugestimmt und seine Sffentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 26.11.1999 ortsiiblich
bekanntgemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschrif-
ten und der Begriindung haben vom 06.12.1999 bis einschliefilich 07.01.2000 gemiB § 3 Abs.
2 BauGB offentlich ausgelegen.

Faflberg, 14.07.2000

gez. Salzmann
Gemeindedirektor

SATZUNGSBESCHLUSS

Der Rat der Gemeinde FafBberg hat den Bebauungsplan mit Textlichen Festsetzungen und
Ortlichen Bauvorschriften nach Priifung der Bedenken und Anregungen gemiB § 3 Abs. 2
BauGB in seiner Sitzung am 25.05.2000 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung
beschlossen.

FaBiberg, 14.07.2000

gez. Radlanski gez. Salzmann
Blrgermeister Gemeindedirektor
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INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes mit Textlichen Festsetzungen und Ortlichen
Bauvorschriften ist gemiB § 10 Abs. 3 BauGB am .57.25:0C. im Amtsblatt

/ el LK LGl AT AL bekannt gemacht worden.
Der Bebauungsplan ist damit am ...... kﬂf‘; A rechtsverbindlich geworden.
FaBberg, .0 000708 o,
2 S22 e
Gemeindedirektor

VERLETZUNG VON VERFAHRENS- UND FORMVORSCHRIFTEN

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit Textlichen Festsetzungen
und Ortlichen Bauvorschriften ist die Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim
Zustandekommen des Bebauungsplanes nicht geltend gemacht worden.

O S —
Gemeindediveltor
MANGEL DER ABWAGUNG

Innerhalb von sieben Jahren nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit Textlichen Festset-
zungen und Ortlichen Bauvorschriften sind Mingel der Abwigung nicht geltend gemacht
worden.

Biirgermeister
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Teil 2
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

PRAAMBEL

Die Gemeinde FaBberg ist bestrebt, durch planerische und gestalterische MaBnahmen, das
Ortsbild in dem o.g. Bereich so zu erhalten bzw. zu verbessern, dass die Grundideen, die der
Errichtung des genannten Siedlungsteiles zugrunde legen, nachvollziehbar bleiben. Es soll
vermieden werden, dass die baulichen Anlagen und Grundstiicke durch anstehende MafBnah-
men derart umgeformt werden, dass ihr urspriinglicher Charakter nicht mehr nachvollzogen
werden kann.

Um diese Ziele zu erreichen erldsst die Gemeinde FaBberg aufgrund der §§ 56, 97 und 98 der
NBau( und des § 40 der Niedersichsischen Gemeindeordnung die Ortliche Bauvorschrift.

Begriindung

Die ,, Rote Siedlung " ist nach § 3.3 NDSchG als Baudenkmal ausgewiesen worden und daher
zu schiitzen und zu pflegen.

Die Bediirfnisse der Biirger hinsichilich des zeitgemdfien Wohnens und Bauens wandeln sich
mit der sonstigen Entwicklung der Gesellschaft. Die damit verbundenen Aktivitdten richten
sich oft nach wirtschafilichem und technischem Zweckdenken. Insbesondere bei baulichen
Anlagen, die fiir die Bedtirfnisse einer anderen Zeit geplant und errichtet wurden, Jallen all
Jene Mafinahmen negativ auf, die Merkmale vermissen lassen, die dem architektonischen
Grundkonzept zugrundelagen. Deshalb sind diverse Regeln notwendig, die nachfolgend zu-
sammengestellt sind:

TEIL 1 - ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

§ 1.0 Geltungsbereich
§ 1.1Die Ortliche Bauvorschrift gilt fiir die Wohnhiuser und Grundstiicke im Bereich des
Bebauungsplanes FaBberg Nr. 7 ,,Rote Siedlung®.

§ 1.2 Die Ortliche Bauvorschrift gilt fiir baugenehmigungspflichtige und nichtbaugenehmi-
gungspflichtige Anlagen.

§ 2.0 Grundsitzliche Anforderungen

§ 2.1 Bauliche Anlagen im Geltungsbereich dieser Ortlichen Bauvorschrift miissen auf die
Eigenart des in der Begriindung niher beschriebenen Ortsbildes, insbesondere hinsichtlich
thres Mafistabes, ihrer GroBe, ihrer Gestaltung und ihrer farblichen Behandlung Riicksicht
nehmen und diirfen nur nach MaBgabe der Anforderungen dieser Ortlichen Bauvorschrift aus-
gefithrt werden.

TEIL 2 - BESONDERE VORSCHRIFTEN

§ 3.0 Gestaltung von Haupt- und Nebengebduden

§ 3.1 AuBenwinde

§ 3.1.1 Alle sichtbaren Bauteile an vorhandenen Geb#uden sind in Form, Struktur, Farbe und
Verarbeitungsart in der urspriinglichen Form zu belassen oder dieser anzugleichen. Zwecks
Schutz der Aullenwinde sind Imprignierungen dieser zulissig,
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Begriindung:
Jede vom Original abweichende Anderung an Bauteilen mit Aufenwirkung verindert Cha-
rakter und Erscheinungsbild der Gebdude und somit auch der gesamten Siedlung.

§ 3.1.2 Alle Offnungen (Fenster, Tiiren) sind in der urspriinglichen Form und Gréfe zu belas-
sen, es sei denn, ein Fenster wird zur Tiir zum Wintergarten oder Garten umfunktioniert. In
diesem Fall ist die urspriingliche Breite der Offnung beizubehalten.

Unterhalb der vorhandenen Briistungshohe ist in der Tiir keine Verglasung zulissig, es muss

eine geschlossenen Fiillung vorliegen.

Die Fenster sind durch Pfosten, Kdmpfer und Sprossen so zu unterteilen, wie es in den jewei-

ligen Haustypen iiblich war. Die Profile der Rahmen, Fliigel und Sprossen diirfen sich nicht

von der herkémmlichen Holzbauweise unterscheiden, es sind die exakt gleichen Abmessun-
gen wie zum Zeitpunkt des Baus der Siedlung iiblich einzuhalten, die neuen sind den alten
exakt nachzubauen (im Anhang sind beispielhaft zwei aufgemessene Fenstertypen zeichne-
risch genau vermaft, dargestelit S. 1). Als OFFNUNGSART sind ausschlieBlich Drehfliigel

(Ausschluss von Dreh-Kippfliigeln) mit Offnung nach auBen oder innen, je nach altem Zu-

stand, zuldssig.

Zu erhalten bzw. zuldssig sind:

- nur weille Holzfenster und unter Beachtung der vorgenannten Ausfilhrungen auch weifle
Kunststofffenster jedoch beide nur gemaB RAL-Farbe 9010, andere Materialien sind nicht
zuldssig.

- Klappldden, die sich an die urspriingliche Form und Oberflachengliederung anpassen.
Abweichungen sind nur zuldssig, wenn der Stand der Technik alte Ausfithrungen nicht
mehr durchfithrbar erscheinen lisst.

Die urspriingliche Farbe ,,griin“ oder ,,blaugriin® ist in geringen Farbabweichungen, wie
die RAL-Farben: 5021, 6001, 6002, 6004, 6005, 6016, 6026, 6029 beizubehalten. Alle
Bauteile eines Gebédudes missen die gleiche Farbe aufweisen.

Unzulédssig sind:

- Sprossen im Zwischenraum der Scheiben,

- Rollldden jeglicher Art,

Verglasungen aus Buntglas und s.g. Glasbausteinen

Alle Bauteile eines Gebaudes, auch eines Doppelhauses miissen die gleiche Farbe aufweisen.

§3.1.3

Beim Ersatz abgingiger Hauseingangstiiren sind die urspriingliche Tiir (alte Haustiirformen,
wie zur Entstehungszeit iiblich) bzw. die im Anhang skizzierten Beispiele als gestalterische
Vorgaben zu beachten, siche S, 2.

Die Farbe muss sich entweder als naturbelassene Tiir mit farbloser Lasur darstellen oder an
dem urspriinglichen ,,griin“ orientieren (RAL-Farben: 6001, 6002, 6005, 6016, 6026, 6029
kleinere Abweichungen sind zuldssig.

Tiiren eines Gebdudes, auch eines Doppelhauses miissen eine einheitliche Farbgebung und
einheitlichen Typ aufweisen, dieser ist den Beispielen im Anhang der Begriindung zu entneh-
men.

Begriindung:

Die Offnungen in den Auflenwdnden der Gebdude sind in Lage, Maf und Proportion harmo-
nisch auf den Baukérper abgestimmt und stellen fiir die Gesamtarchitektur ein wesentliches
Gestaltungsmerkmal dar.
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Gleiches gilt fiir die Sprossenteilung der Fenster und die Gestaltung der Eingangstiiren und
Klappliden.

Bei Erreichen der gleichen optischen Wirkung spricht auch nichts gegen eine Ausfihrung in
Kunststoff. Der denkmalgeschiitzte Ensemble-Gedanke bleibt erhalien.

Die Farbgestaltung von Bauteilen mit Auflenwirkung orientiert sich am historischen Vorbild
und stellt den klassischen harmonischen Komplementdrkontrast dar, der mafigeblich das Er-
scheinungsbild der Siedlung pragt.

§ 3.2 Dachlandschaft

§ 3.2.1 Die Dachneigung, die Traufen- und die Firsthohe sowie die Dachabschliisse vorhan-
dener, schutzwiirdiger Gebiude diirfen nicht verandert werden.

Der Ortgang des Daches darf aus konstruktiven Griinden einen Dachabschluss aus Winkelpro-
filen aufweisen. Ein geringfiigiger Uberstand 0,05 m ist dann zuldssig. Die Hohe der Profile
wird auf max. 10 cm begrenzt ( siehe S. 3).

Die Farbe der Ortgangwinkel muss der bestehenden Dacheindeckung entsprechen. Glinzende
Farben sind nicht zulissig.

Begriindung.

Die Ortgangausbildung mit Winkelprofilen dient dem konstrultiven Wetterschutz und hat ei-
nen wesentlichen Einfluss auf den baulichen Zustand des Gebdudes, da sie die schlagregen-
empfindliche Dachpfannenvermortelung abdecken.

§ 3.2.2. Als Dacheindeckung der vorh. Gebdude sind nur naturrote, nicht engobierte und gla-
sierte Ton-Hohlpfannen zulissig. Die Dachfldchen diirfen jeweils nur mit einem Material ge-
deckt werden.

Dachmaterialien, die der Eigenart und Wirkung der schutzwiirdigen Gebzude abtriglich sind,
sind nicht zugelassen. Dies gilt insbesondere fiir Kunststoffe, Metalle, Dachpappen sowie
Wellplatten.

Dachgauben, die mit flach geneigten Dichern ausgestattet sind, diirfen jedoch mit Blech oder
Dachpappe eingedeckt werden.

§ 3.2.3 Antennen sind nur an Gebiuden auf der straBenabgewandten Seite zulissig, oder kén-
nen im Griin aufgestellt werden.

Begrindung:

Verschieden geartete Antennen vermogen hiufig das Aussehen eines wohlgestalteten Gebiiu-
des zu storen. Deshalb ist es wichtig, sie von der Strafie her nicht einsehbar am Gebdude an-
zubringen, oder gdnzlich von diesem abgesetzt.

§ 3.2.4 Ausnahmsweise diirfen auf der dem &ffentlichen StraBenraum abgewandten Seite
Dachfenster in der Breite des Sparrenabstandes, ca. 80 cm zur Belichtung von Aufenthalts-
rdaumen und Bédern errichtet werden. Die Anzahl der Dachfenster pro Gebaude / Doppelhaus-
hilfte wird auf zwei begrenzt.

Die Gesamthohe wird auf 1,60 m in der Dachebene gemessen begrenzt (siehe S. 4).
Sonnenkollektoren auf dem Hauptgebiude sind nicht zulassig.

Bestehende Dachgauben sind in der wrspriinglichen Form, Farbe und Materialwahl zu erhalten
bzw. zu sanieren.

Weitere Dachgauben und andersartige Verkleidungen sind nicht zulsssig.

Die Farbe des Anstrichs muss der der {ibrigen gestrichenen Gebaudeteile entsprechen.
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Begriindung:

In ihrer urspriinglichen Form weisen die Gebdude thw. kleine Gauben auf. Mehr und grofiere
Gauben sowie sonstige Elemente wie Dachfldchenfenster wiirden das urspriingliche Gebdu-
de- und Siedlungskonzept beeintrdchtigen. Dachfenster sind aufgrund ihrer Lage in der
Dachebene nicht weiter auffillig und stiren auf der strafienabgewandten Seite die Ensemble-
wirkung nicht.

§ 3.2.5 Schornsteinkdpfe sind dem urspriinglichen Zustand entsprechend in Sichtmauerwerk
beizubehalten.

Ausnahmsweise diirfen die Abmessungen geringfiigig {iber- oder unterschritten werden, wenn
der heutige Stand der Technik die Ausfiihrung in den urspriinglichen Abmessungen nicht
mehr moglich ist bzw. nur unter einem erheblichen Mehraufwand moglich ist.

Um bei der Umstellung der Heizung eine umfangreiche Sanierung des Schomsteines auszu-
schlieflen, kann ein Edelstahirohr in den Schornstein eingesetzt werden, so dass ggf. nur ge-
ringe Neuverfugungen des Schornsteines nétig werden.

Nachtréigliche Wetterschutzverkleidungen o.4. sind nicht zulissig.

§ 3.3 Anbauten

3.3.1 Anbauten sind nur zuldssig, wenn sie dem Hauptwohn- bzw. Aufenthaltsraum zugeord-
net sind und so zu gestalten, dass sie als solche erkennbar bleiben. Sie sollen sich in Grobe,
Form und Farbe dem Wohngeb4ude unterordnen und bei jedem Haustyp max. eine Grundfla-
che von 3,00 m Tiefe und 5,00 m Linge itberbauen. Vom Giebel sind immer min. 50 cm Ab-
stand zu halten.

Die Verglasung ist an der Innenseite der tragenden Konstruktion anzubringen, dies gilt auch
fiir die Verglasung in der Dachebene. Die Konstruktionsteile diirfen nicht in der Farbe "weif"
gestrichen werden, maflgebend ist der Farbton der Klappldden oder der farbigen Hausein-
gangstiir. Die Innenseite der Konstruktion ist hiervon ausgenommen.

Die jeweiligen Grenzabstinde und die bauordnungsrechtlichen Regelungen sind individuell zu
beachten.

Im Detail sind bei der Gestaltung dieser Anbauten die genannten Vorgaben zu beachten, Ab-
weichungen sind nicht zuldssig. (s. Anhang zu diesen Vorschriften S. 5, 6, 7)

Begriindung:

Ein wesentliches denkmalpflegerisches Ziel ist, die Gebdude mit ihren Aufenwdnden in der
urspringlichen Form nachvollziehbar zu erhalten. Massive Anbauten lassen dies nicht zu.
Deshalb sollten die hier zuldssigen Anbauten weitestgehend aus Glas sein. Die Begrenzung
der Griffe moglicher Anbauten soll vermeiden helfen, dass die urspriinglichen Proportionen
eines Hauses wesentlich verdndert werden. Es muss nach wie vor spiirbar bleiben, was ur-
sprunglich da war und was neu hinzugekommen ist. Das Hinzugekommene darf das Ur-
spriingliche nicht dominieren.

§ 3.3.2 Hausttriiberdachungen sind nur als Pultddcher von der Hauswand abgeschleppt und an
diese nur angehéingt mit einer Neigung von 25° zulissig.

Thre Breite soll sich an der der Haustiir orientieren und deren Breite beidseitig hochstens um je
50 cm iiberschreiten. Bei nebeneinanderliegenden Hausern sind zusammengesetzte Vordiicher
zuldssig. Sie diirfen héchstens 1,00 m tief sein.

Die Eindeckung soll aus farblosem Glas bestehen.

Genauere Vorgaben sind dem Anhang, S. 8 zu entnehmen.
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Begriindung:

Einerseits soll dem Bediirfnis der Bewohner/Eigentiimer der Héiuser nach Schutz des Ein-
gangsbereiches Rechnung getragen werden. Andererseits soll die Tatsache beachtet werden,
dass es sich um Baudenkmale handelt. Deshalb wurden die Gestaltungsmoglichkeiten der
Vorddcher auf die genannten Formen begrenzt.

§ 3.4.1 Nebengebiude

Auf den im Bebauungsplan festgelegten Standorten diirfen Nebengebiude fiir die Unterbrin-
gung von Fahrzeugen und sonstigen Geriten errichtet werden. Sie diirfen als nur teilweise
geschlossene Flachdach-Gebaude in Erscheinung treten. Folgende Abmessungen sind zulss-
sig:

1<7,50 m; b <4,00 m; h <2,50 m.

innerhalb dieser GroBe ist ein Anbau zuléssig, siehe dazu Skizze auf Seite 9 im Anhang der
Begriindung.

Ein Doppelcarport ist in den folgenden max. MaBen zulissig:

5,50 m x 6,00 m, h <2,50 m, in diesem Falle ist kein Anbau zuldssig.

Allerdings ist in diesem Falle ein freistehendes Nebengebiude im Gartenbereich und auf der
straBenabgewandten Seite des Grundstiicks mit einer GroBe vom 15 m® bauantragsfrei zulés-
sig.

Carports diirfen auf zwei getrennten Grundstiicken nicht aneinander gebaut werden und miis-
sen einen Mindestabstand untereinander von 2 m einhalten.

Holzverschalungen sind nicht zuléssig.

§ 3.4.2 Freistehende Nebengebiude
Sonstige freistehende Nebengebdude mit einer GrofBe bis zu 15 m?® diirfen bauantragsfrei im
Gartenbereich auf der den StraBen abgewandten Seiten des Grundstiickes errichtet werden.

Begriindung:

Damit notwendige Nebengebdude den Gesamteindruck eines Anwesens nicht stéren sondern
der ortsvertraglichen Gestaltung dienen, sollen sie sich den Hauptgebduden unterordnen und
deshalb in ihrer Art den Wohnhdiusern nicht angeglichen werden, sondern sich vielmehr von
diesen ,, Absetzen" und zwar an einer von der Strafle nicht einsehbaren Stelle des Grundstii-
ckes in einer nur geringfiigigen Grofe.

§ 4.0 Freiflachengestaltung

§ 4.1 Die Einfriedung der Vorbereiche ist nur aus Holzlattenziunen und geschnittenen Hecken
bis zu einer Hohe von 0,80 m zuléssig.

Holzlattenzdune sind nur aus senkrechten naturbelassenen Holzlatten mit einer Einzelholz-
breite vom < 8 cm zul4ssig.

Innerhalb der Zaunfelder miissen die Latten nach oben hin einen waagerechten Abschluss bil-
den (s. Anhang S. 10).

Abweichend diirfen auch Jagerziune in gleicher Hohe errichtet werden, diese miissen eben-
falls aus naturbelassenen Holzern bestehen.

Begriindung:
Grundstiickseinfriedungen konnen sehr selbstverstandlich, beildufig, zuriickhaltend oder vor-
dergriindig, sich aufdringend, aufwendig wirken.
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Um die Gebaude mit iltren Details und den Straflenraum einheitlich ruhig wirken zu lassen —
was die historische Konzeption war — ist es besonders wichtig, die Art der Einfriedung auf die
genannten zu beschrdnken.

§ 4.2 Fur Miillbehalter sind an den dafiir vorgesehenen Orten unauffillige, bauliche Anlagen
zuléssig, die sich mit der Wandoberfliche dem Wohngebaude farblich anpassen.
Holzverschalte Wiande sind ebenfalls zulissig.

TEIL 3 - VERFAHRENSVORSCHRIFTEN

§ 5.1 Ausnahme und Befreiungen

Die §§ 85 und 86 NBauO finden entsprechend Anwendung. Voraussetzung fiir eine Ausnah-
me und eine Befreiung von den zwingenden Regelungen dieser Vorschrift ist das Einverneh-
men der Gemeinde und die Zustimmung der Oberen Bauaufsichtsbehérde.

§ 5.2 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig gem. § 91 NBauO handelt, wer als Bauherr oder Unternehmer eine Mafinah-
me durchfihrt oder durchfiihren ldsst, die den Anforderungen dieser Satzung nicht entspricht.
Im tibrigen findet § 91 NBauO Anwendung.

§ 5.3 Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschrift
Diese Ortliche Bauvorschrift tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Gemeinde Fal3berg Bebauungsplan Nr. 7 ,,Rote Siedlung*
Anhang zu den Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung

ZuPkt. 3.1.2 Fenster

Typl

.
o
T
@
b
[+
T3
e
Typ 2

Bt

2mng Halistah

InfraPlan WAINFRACELFabberg\FafbergiB-PLANVI-81B\ogre. doc



Gemeinde FalBberg Bebauungsplan Nr. 7 ,,Rote Siedlung”
Anhang zu den Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung

Zu Pkt. 3.1.3  Hauseingangstiiren
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Gemeinde F aBbf:rg Bebauungsplan Nr. 7 ,,Rote Siedlung*
Anhang zu den Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung

ZuPkt. 321 Ortgang

Ortgangwinkelplatte,
Farbe wie Dachein-
deckung
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Gemeinde Fal3berg Bebauungsplan Nr. 7 ,,Rote Siedlung”
Anhang zu den Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung

Zu Pkt. 3.2.4  Dachfenster
Es sind maximal 2 Dachflachenfenster pro Gebéude / Doppelhaushilfte zulissig,
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Gemeinde Fafberg Bebauungsplan Nr. 7 ,,Rote Siedlung*
Anhang zu den Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung

ZuPkt.3.3.1 Anbauten
Haustyp: I - geschossig - Jagerweg
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Gemeinde Fafiberg Bebauungsplan Nr. 7 ,,Rote Siedlung”
Anhang zu den Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung

ZuPkt. 3.3.1  Anbauten
Haustyp: 1 ¥ - geschossig - Fuchsbau, Heideweg, Marktweg mit
giebelseitiger Loggia / Terrasse
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Gemeinde Faflberg Bebauungsplan Nr. 7 ,Rote Siedlung*
Anhang zu den Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung

ZuPkt. 3.3.1  Anbauten
Haustyp: I ¥z - geschossig - Heideweg mit traufseitiger Terrasse
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Gemeinde Fafberg Bebauungsplan Nr. 7 ,,Rote Siedlung*
Amnhang zu den Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung

Zu Pkt. 3.3.2  Haustiriiberdachungen
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Gemeinde Fa3berg Bebauungsplan Nr. 7 ,,Rote Siedlung®
Anhang zu den Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung

ZuPkt. 3.4.1 Nebengebiude
Einzelcarport

Doppelcarport
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Gemeinde Fafiberg Bebauungsplan Nr. 7 ,,Rote Siedlung*
Anhang zu den Ortlichen Bauvorschriften mit Begriindung

Einfriedungen

Zu Pkt. 4.1

Bsp. 1

Bsp. 2
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