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Fachbereich 4 - Bauwesen Bruchhausen-Vilsen, 29.04.2009

Abt. 61
Ma

1. Vermerk

Stellungnahme zu Festsetzungen in B-Pliinen der Gemeinde Asendorf

Bei Aufstellung der Bebanungspline Anfang/Mitte der 90iger Jahre wurde vom Rat und der Ver-
waltung bei der Ortsentwicklung groBler Wert auf die Beibehaltung des historischen Ortsbildes
gelegt. Die zukiinftige Bebauung sollte sich durch gleiche Dachneigung und —farbe , Hshe, Reg-
lementierung der Vollgeschosse, Ausnutzung des Grundstiicks durch Versiegelungen einfligen.
Aber auch durch gestalterische Aspekte wie z.B. die Beschrinkung der Zaunhohe im Bereich der
Straflen sollen das Wohnumfeld positiv gestalten. Die genauen Festsetzungen sind aus der beige-
fiigten Tabelle zu entnehmen. Es sind nur die Festsetzungen der allgemeinen Wohngebiete aufge-
fiihrt.

Im einzelnen:

1. Uberschreitung der Grundflichenzahl (GRZ)

Nach § 19 BauNVO 1990 kann die festgesetzte GRZ um 50% fiir Nebenanlagen tiber-
schritten werden; wenn die Gemeinde im B-Plan dies nicht ausschliefit oder einschrinkt;
weitere geringfiigige Uberschreitungen sind moglich.

Bis zur BauNVO 1977 wurde die GRZ bei der Berechnung der zuléssigen Grundfliche nur
auf die jeweilige Hauptnutzung (hier Wohnhaus) angewendet. Das bedeutete eine mdgliche
hundertprozentige Versiegelung der Baugrundstiicke.

Aufgrund verschiedener politischer Ereignisse Ende der 80iger / Anfang der 90 iger Jahre
wie héhere Aussiedlerzahlen durch Offnung der UdSSR und Wiedervereinigung war auf
dem Wohnungsmarkt eine starke Nachfrage nach Mietwohnungen. Die Bauwirtschaft rea-
gierte darauf mit Mietwohnungsbau bei hochstméglicher Ausnutzung der Baugrundstiicke.
Neben der Groflie der Wohngebdude mussten auch die notwendigen Nebenanlagen wie Ter-
rassen, Gartenhduschen, Garagen und Parkplétze mit ihren Zufahrten hergestellt werden, so
dass die Grundstiicke zu einem sehr hohen Prozentsatz versiegelt wurden und sich nicht
mehr ins Ortsbild einfiigten.

Die Gemeinde wollte dies vermeiden und hat von der Méglichkeit gem. §19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO Gebrauch gemacht und die Uberschreitang der GRZ ausgeschlossen.

Man sollte Einzelregelungen mit teilweiser Anrechnung bestimmter Baumaterialien nicht
festsetzen, um eine einheitliche und tibersichtliche Regelung zu haben.
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2. Bauweise, zuldssige Wohneinheiten

In den ldndlichen Gemeinden prigt sich das Ortsbild in der Regel durch eine Einzelhaus-
bebauung unter Einhaltung der seitlichen Grenzabstéinde mit das Haus umschlieBenden
Gérten.

Um dies weiter zu fithren, wurde die offerie Bauweise festgesetzt, die einen seitlichen
Grenzabstand beriicksichtigt.

Durch die Rechtsprechung wurde das ,,Einzelhaus® neu definiert. War es bisher ein Haus
mit einem Eingang und einer Wohnung, ist es jetzt ein Haus auf einem Grundstiick unter
Einhaltung der seitlichen Grenzabstidnde. Damit sind auch Mieth4duser mit mehreren Woh-
nungen zuléssig. Die Gemeinde hat deshalb die Wohneinheiten auf 2 WE begrenzt.

Im B-Plan ,,Am Spritzenhaus® ist die offene Bauweise festgesetzt. Sie lisst Einzel- und
Doppelhduser sowie Hausgruppen bis 50 m Linge zu. Reihenhduser sind zulissig.

3. Zahl der Vollgeschosse, Firsthéhe, Trauthdhe, Dachneigung

Historisch wurden die landwirtschaftlichen (Wohn)-hiuser mit Satteldichern — teilweise
mit Kriippelwalm- und Dachneigungen zwischen 36° und 56° gebaut. Um diese Dachkul-
tur, die sich auch nach dem zweiten Weltkrieg fortgesetzt hat, weiter zu gewihrleisten,
wurde die Dachneigung der Hauptnutzungen in den 6rtlichen Bauvorschriften mit diesen
Dachneigungen festgesetzt. Die Festsetzung der Traufhohe soll verhindern, dass z.B. Man-
sardddcher entstehen, die ortsuntypisch sind und die Masse der Baukérpers noch verstir-
ken. Die Festsetzung der Firsthohe ist aufgrund dieser beiden o.g. Festsetzungen entbehr-
lich. Sofern die Festsetzungen entfallen, wire die Festsetzung der Firsthéhe sinnvoll.

Insbesondere bei Festsetzung eines zweiten Vollgeschosses ist die Festsetzung einer Trauf-
héhe entscheidend, sofern das zweite Vollgeschoss im Dachgeschoss / -schriige liegen soll.

4. Art und Farbe des Daches

- Die Dacheindeckungen sind, aufier Reetbedachung, von den roten Tonziegeln abzuleiten.
Da sie in der Farbgebung auch ins briunliche abweichen kénnen, wurde dies teilweise be-
riicksichtigt. Damit werden ,,Mode“-Farben wie blau, griin, weil oder rosa ausgeschlossen.
Schwarze Dachpfannen sind im unbeplanten Innenbereich Asendorfs vorhanden und pra-
gen das Ortsbild mit. Insofern kann die Farbe zugelassen werden.

Gerade bei flacheren Dachneigungen unter 25° sind Dachpfannen nicht mehr einsetzbar.
Hier kommen oftmals Dachplatten zum Einsatz.
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. Art und Material der Einfriedigung

Einfriedigungen sind baurechtlich bis 1,80 m baugenehmigungsfrei. Nach dem niedersich-
sischem Nachbarschaftsrechtsgesetz miissen Einfriedigungen ortsiiblich sein. Ist dies nicht
festzustellen, ist eine Hohe von 1,20 m anzunehmen.

Nach dem Willen der Gemeinde sollten die Vorgérten in den Straenraum integriert wer-
den und den StraBenraum damit erlebbar machen. Das kann nur iiber eine geringe Hohe der
Einfriedigungen zu Straflen geschehen. Mit der Art der Einfriedigung auf Beschriinkung
von Pflanzen oder Holz sollte ein weiterer Schritt zur Unterordnung der Anlage erfolgen.

Aus heutiger Sicht sollte die Hohe der Einfriedigungen auf 1.20 m erhht werden, um den
Anliegern eine gewisse Sicherheit /Schutz vor Hunden auf den Grundstiicken zu geben.
Auch kénnte die Materialwahl freigestellt werden.

. Hohe der Bepflanzung

Die Hohe der Bepflanzung in den Gérten ist nach dem Baugesetzbuch nicht festsetzbar.
Die Héhen regeln sich privatrechtlich nach dem Nds. Nachbarrechtsgesetz.

. GroBe der Gartenhduser

Gartenhduser ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstitten sind in B-Pangebieten bis 40 m?
Bruttorauminhalt genehmigungsfrei. Sie miissen aber auch dem 6ffentlichen Baurecht ent-
sprechen (z.B. GRZ, Grenzabstinde). In den Bebauungsplinen ist keine Beschrinkung auf-
genommen.

. Individuelle GrundstiicksersBen

Die Grundstiicksgréen werden im B-Plan nicht festgesetzt. Sie werden vom Verkiufer
nach eigenen Mafistiben festgesetzt und konnen auf Wunsch der Kéufer noch grundsitz-
lich verdndert werden.

. barrierefreies Wohnen

In den B-Plénen sind keine Einschréankungen festgesetzt. Barrierefreies Wohnen kann
durchgefiihrt werden. Aufgrund der noch aktuell vorhandenen Baugrundstiicke wird es
nicht fiir notwendig gehalten, Flichen zu sichern.
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Bei Anderungen der einzelnen Festsetzungen ist immer eine Anderung des Bebauungsplans oder
der 6rtlichen Bauvorschrift erforderlich. Dabei muss aber auch beachtet werden, dass die Eigen-

- tiimer der bereits bebauten Grundstiicke die heutigen Festsetzungen eingehalten haben, obwohl sie
vielleicht auch andere Planungen hatten.

Im Auftrag

s JZ Uéj

(Matheja)
2. Frau Schroder zK, /e ©9-65 &

3. Herrn Bormann z.K.
4. Herrn Bgm Heere z.K.

- Seite 4 -



