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Abb. 1: Ubersichtsplan, ohne MaRstab
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Praambel

Der Rat der Gemeinde Echem hat auf Grundlage der 88 10 und 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetztes (NKomVG) und des 8§ 84 der Niedersachsischen Bauord-
nung (NBauO) — jeweils in den zurzeit glltigen Fassungen — am ................ die ortliche
Bauvorschrift ,Altdorf Echem*® beschlossen.

Echem,den...............
Blrgermeister

8§ 1 Geltungsbereich

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

8§ 2 Fassadengestaltung

(1) Die AuRenwande von Gebauden mit einer Grundflache von mehr als 36 gm sind
wie folgt auszufiihren:
- Sicht- oder Verblendmauerwerk aus Ziegelsteinen in den Farbtbénen Rot bis
Rotbraun, (RAL 2001, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016 oder &hnliche).
- Sichtbares Holzfachwerk mit Ausfachung als Sichtmauerwerk aus Ziegelstei-
nen in den vorgenannten Farbténen.
- als Gestaltelement auf max. 20 % jeder Fassadenseite: Holzverkleidungen in
naturfarben, bzw. in gedeckten gestrichenen Farbténen (Grau Tone: RAL Nr.
7038, 7040, 7042, 7046 oder ahnliche, Griin Tone RAL 6011, 6021 oder &hn-
liche, Rot bis Rotbraun Téne: RAL 3003, 3004, 3011 oder ahnliche).

(2) Landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude und ausschlie3lich gewerblich genutzte
Gebaude kénnen auch mit reinen Holzverkleidungen hergestellt werden. Soweit die
Gebaude einen Abstand von mindestens 15 m zum 6ffentlichen StralRenraum einhal-
ten sind unter Beachtung der unter § 2 Abs. 1 genannten Farbgebung auch andere
Materialien zulassig.

(3) Bei bestehenden Putzgebauden sind die Farbtone Lichtgrau, Perlweild oder Hellel-
fenbein (RAL Nr. 7035, 1013, 1015 oder éhnliche) zulassig.

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

Als Farben fur Fenster sind nur zulassig: weild und grau (Farbténe nach RAL 7035,
7038, 7040, 7044 oder ahnliche). Das gilt nicht beim Absetzen von Verzierungen und
Leisten.
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(5) AuBRenrollladen mit sichtbaren Kasten sind nicht zulassig.

(6) Als Farben von Haustlren sind nur zulassig: Holzfarbtone, weil3, grin oder grau
(Farbténe nach RAL 6003, 6011, 6017, 6025, 7035, 7038, 7040, 7044 oder ahnliche).
Das gilt nicht beim Absetzen von Verzierungen und Leisten.

8§ 3 Nebengebaude, Carports und Garagen

(1) Die AuBenwéande von Gebauden mit einer Grundflache von 16 gm bis héchstens
36 gm sind in Material und Farbe den Hauptgebduden anzugleichen oder aus Holz
mit Anstrichen in den Farbtdnen Grau, Rotbraun, Griin oder Holz Natur auszufiihren
(Farbtone siehe § 2 Abs. 1). Blockbohlenbauweise ist nicht zulassig.

8 4 Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung

(1) Die Déacher von Gebauden uber 36 gm Grundflache sind als Satteldacher oder
Krippelwalmdacher mit Hauptdachneigungen zwischen 30° und 50° herzustellen.

Fur Vordacher, Dacher von untergeordneten Bauteilen, wie Erker, kleine Giebel
(Zwerchh&user) sowie untergeordnete Anbauten sind ausnahmsweise Uber- oder Un-
terschreitungen der festgesetzten Dachneigung zulassig.

Fur landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude und Hallen reicht eine Mindestdachnei-
gung von 15° aus; Pultdacher als Anbau und seitliche Uberdachungen sind zulassig,
wenn sie in Dachneigung und -deckung des Hauptdaches ausgefuihrt werden bzw.
nicht wesentlich davon abweichen.

Die Firstlange muss mindestens die Halfte der Trauflange betragen.

(2) Dachgauben durfen nur ausgefiihrt werden bei Gebauden 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 Ab-
schluss von Gauben muss einen Abstand von mindestens 1 m (gemessen an der
Dachhaut in der Senkrechten) zum First einhalten.

Dacheinschnitte zu offentlich einsehbaren Verkehrsflachen sind nicht zulassig.

Die Seitenwangen von Schleppgauben mussen senkrecht stehen.

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

Fir landwirtschaftliche Wirtschafts- und Nebengeb&ude, Garagen und Carports sind
auch andere Materialien zur Dacheindeckung zuldssig. Als Farbton wird neben Rot-
und Rotbraun (s.0.) auch Grau (RAL Nr. 7015, 7016, 7031, 7042 oder ahnliche) zuge-
lassen.

(4) Glanzende Dachoberflachenmaterialien (engobiert oder glasiert) sind nicht zulas-
sig. Dachbegrinungen sowie solartechnische Anlagen sind allgemein zul&ssig.

(5) Dachflachenfenster dirfen nicht gréRer als 80x140 cm sein und nur als Einzelan-
lage eingebaut werden, d.h. ein Sparrenfeld mit Dachdeckung muss zwischen zwei
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Fenstern erhalten bleiben. Dachflachenfenster sind nur ebenen gleich mit der Dach-
flache zulassig.

§ 5 Einfriedungen

(1) Als Einfriedungen parallel zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind

- Findlings-, Natur- und Ziegelsteinmauern (in Farben Rot-rotbraun siehe Fassa-

dengestaltung) bis zu einer H6he von 120 cm,

- Laubhecken bis zu einer H6he von 130 cm,

- senkrecht gegliederte Holz- und Eisenz&une bis zu einer Héhe von 120 cm
zulassig. Kombinationen sind ebenfalls zulassig. Nicht zuldssig sind Nadelgeholze
(Koniferen), Gabionen oder Einfriedungen aus Kunststoff oder Materialen, die andere
vortauschen.

(2) Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schuttungen sind unzu-
lassig. Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fur
eine andere zulassige Verwendung benétigt werden, mit offenem oder bewachsenem
Boden als Grunflachen anzulegen und zu unterhalten.

§ 6 Stellplatze

(1) Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze auf dem Grundstiick herzustellen bzw. nach-
zuweisen.

(2) Auf Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellplatzen, ist nach jedem 5. Stellplatz
ein standortheimischer Baum in einer offenen Vegetationsflache von mindestens 12
m2 anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

8 7 Werbeanlagen
(1) Werbeanlagen sind ausschliel3lich als Eigenwerbung an der Statte der Leistung
zulassig.

(2) Je Gebaude und Grundstiick darf nur eine Werbeanlage und bis zu einer maxima-
len Flachengrof3e von 1,5 m? angebracht werden.

(3) Selbstleuchtende oder hinterleuchtete Werbeanlagen sind nicht zuléassig. Bei an-
geleuchteten Werbeanlagen ist grelles, bewegliches oder wechselndes Licht jeder Art
unzulassig.

(4) An Hauswéanden dirfen Werbeanlagen nur unterhalb der Fensterbriistung des
1.0bergeschosses angebracht werden. Auf Dachflachen sind Werbeanlagen nicht
zulassig.

8§ 8 Abweichungen und Hinweise

(1) Wiedererrichtungen, Reparaturen und Erweiterungen von ordnungsgemal errich-
teten Geb&uden und Bauteilen kénnen - auch abweichend von den Bestimmungen
dieser Satzung - in gestalterischer Anpassung an den Bestand vorgenommen wer-
den. Der Neuanstrich von bestehenden Putzfassaden muss unter Beachtung des § 3
(3) erfolgen. Neue Fenster sind gemal’ 8 3 (4) herzustellen.
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(2) Weitere Abweichungen von der ortlichen Bauvorschrift sind gemani
§ 66 (1) NBauO zulassig, wenn die stadtebaulichen, baugestalterischen oder 6kologi-
schen Zielsetzungen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

(3) Bestimmungen und Anforderungen aufgrund des Niederséchsischen Denkmal-
schutzgesetzes gehen den Bestimmungen dieser Satzung vor. Gebaude in der Um-
gebung von Baudenkmalen (8 4 NDSchG) diirfen gemalR § 8 NDSchG das Erschei-
nungsbild des betreffenden Denkmals nicht beeintrachtigen.

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

8 9 Ordnungswidrigkeiten

Gemalfl § 80 (3) NBauO handelt ordnungswidrig, wer den aufgefiihrten ortlichen Bau-
vorschriften zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaf § 80 (5) NBauO
mit einer GeldbufRe bis zu 500.000 € geahndet werden.

8§ 10 Inkrafttreten

Die Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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ll. Begrindung

0. Vorbemerkung

Fur den Bereich des Altdorfes gelten bislang keine gestalterischen Vorschriften. Um die his-
torisch gewachsene Struktur von Echem zu schiitzen, zu erhalten und wiederherzustellen,
wird nun eine eigenstandige Gestaltungssatzung fir den ,Ortskern® aufgestellt. Erganzend
wird hierzu eine Erhaltungssatzung erlassen, um uber die in der 6rtlichen Bauvorschrift ge-
nannten Vorgaben hinaus zuséatzlich die stadtebaulichen Eigenheiten des Gebietes zu si-
chern. Dazu gehodren neben den baulichen Anlagen auch stadtebauliche Gestaltung inklusi-
ve der Grungestaltung.

1. Ziel

Die Satzung hat das Ziel, die Eigenart des Gebietes und die &uf3ere Gestalt von baulichen
Anlagen zu schiitzen und die stadtebauliche Qualitat zu wahren oder wiederherzustellen. Auf
der Grundlage der Erfassung und Bewertung der ortstypischen und pragenden Gestal-
tungsmerkmale wurden Festsetzungen formuliert, die den weitgehend historischen Ortskern
von Echem charakterisieren.

Echem weist einen historisch ausgepragten Haufendorfcharakter auf, der durch die alten
Hofstellen und Wirtschaftsgebaude unterstrichen wird. Im Laufe der Zeit wurden die Liicken
zwischen den Hofstellen mit weiterer Bebauung ergdnzt und erweitert. Zentral im Geltungs-
bereich liegt auRerdem die Kirche.

Die Gebaude im Echemer Ortskern sind sehr stark durch ihr Fassadenmaterial gepragt, ins-
besondere dem rot bis rotbraunen Klinkerstein, welcher charakteristisch flir norddeutsche
Dorfer ist. Neben dem Fassadenmaterial sind die regionaltypischen Sattel- und Krippel-
walmdacher préagend, die urspringlich tGberwiegend mit rot- oder rotbraunen Dachziegeln
gedeckt waren und so dem Ortskern eine harmonische Dachlandschaft gaben. Auch typisch
fur den Ortskern von Echem 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 Qualitédten des Ortskernes von Echem. Die Fest-
setzungen wurden so formuliert, dass sie im Rahmen der Material- und Formenvielfalt der
Gebaude einen angemessenen Handlungsspielraum zulassen.

2. Die Gestaltungsvorschriften

Den jeweiligen Begrindungen sind zur Nachvollziehbarkeit jeweils noch einmal die dazuge-
horigen Gestaltungsvorschriften vorangestellt.

2.1 zu § 1 Geltungsbereich

Diese ortliche Bauvorschrift iber Gestaltung gilt fir den historischen Ortskern von Echem, dessen Abgren-
zung in der anliegenden Karte durch eine starke schwarze unterbrochene Linie gekennzeichnet ist. Die Anla-
ge ist Bestandteil dieser Satzung.

Der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung umfasst den zusammenhéngenden und das
Ortsbild wesentlich bestimmenden Bereich des Ortskerns von Echem, welcher sich westlich
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der Bahntrasse befindet. Die Abgrenzung umfasst im Wesentlichen Bereiche beiderseits der
Landesstralle, An d. Laak (ndrdlich), Zur Bleeke (westlich), Uhlenbusch (stdlich), Backer-
stralRe (Ostlich) sowie die innenliegende Bebauung an Dorfstral3e und An der Kirche. Im Ge-
fuge lasst sich der historische Dorfkern erkennen, wie nachfolgender Karten-Ausschnitt der
PreuRRischen Landesaufnahme belegt.

e &

Lahddesaufna

Die Gestaltungssatzung gilt fur alle baulichen Mal3nahmen, die sich auf die dul3ere Gestal-
tung von Gebauden, Bauteilen und baulichen Anlagen beziehen. Fir die Gestaltung dieser
Bereiche besteht ein offentliches Interesse an der Erhaltung und Pflege des Uberlieferten
Erscheinungsbildes.

Die Anwendung des Denkmalschutzgesetzes bleibt von den Festsetzungen dieser Satzung
unberdhrt. In das Denkmalschutzgesetz kann durch eine ortliche Bauvorschrift nicht einge-
griffen werden. Bei allen Vorhaben sind die Belange des Nds. Denkmalschutzgesetzes zu
berucksichtigen.

2.2 zu § 2 Fassadengestaltung

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

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

- Sichtbares Holzfachwerk mit Ausfachung als Sichtmauerwerk aus Ziegelsteinen in den vorgenann-
ten Farbténen.

- als Gestaltelement auf max. 20 % jeder Fassadenseite: Holzverkleidungen in naturfarben, bzw. in
gedeckten gestrichenen Farbténen (Grau Tone: RAL Nr. 7038, 7040, 7042, 7046 oder ahnliche,
Grin Tone RAL 6011, 6021 oder &hnliche, Rot bis Rotbraun Téne: RAL 3003, 3004, 3011 oder
ahnliche).

(2) Landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude und ausschlief3lich gewerblich genutzte Gebaude kénnen auch
mit reinen Holzverkleidungen hergestellt werden. Soweit die Geb&aude einen Abstand von mindestens 15 m
zum offentlichen StraRenraum einhalten, sind unter Beachtung der unter 8§ 2 Abs. 1 genannten Farbgebung
auch andere Materialien zul&ssig.
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(3) Bei bestehenden Putzgebauden sind die Farbtdne Lichtgrau, Perlweil3 oder Hellelfenbein (RAL Nr. 7035,
1013, 1015 oder ahnliche) zulassig.

(4) Fenster von Gebauden nach Abs. 1, die vom 6éffentlichen Raum eingesehen werden kdnnen, missen ein
stehendes Format aufweisen. Die Hohe der Offnung muss mindestens das 1,2 fache der Offnungsbreite be-
tragen. Bereits vorhandene Fensterdffnungen in liegenden Formaten tber 50 cm Hohe 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 zulassig.

Als Farben flir Fenster sind nur zulassig: weild und grau (Farbténe nach RAL 7035, 7038, 7040, 7044 oder
ahnliche). Das gilt nicht beim Absetzen von Verzierungen und Leisten.

(5) AuRRenrollladen mit sichtbaren Kasten sind nicht zulassig.

(6) Als Farben von Hausturen sind nur zuléssig: Holzfarbtdne, weif3, griin oder grau (Farbténe nach RAL
6003, 6011, 6017, 6025, 7035, 7038, 7040, 7044 oder ahnliche). Das gilt nicht beim Absetzen von Verzie-
rungen und Leisten.

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).

Die verbleibende Auswahl an Gestaltungsmaoglichkeiten ist einerseits so grof3, individuellen
Anspriichen zu geniigen, andererseits wird ein kontinuierlicher Ubergang zwischen der
vorhandenen und eventueller neuer Bebauung sicher gestellt.

Rote Ziegelmauerwerkfassaden, auch in Kombination mit Fachwerk, sind vorherrschend und
pragen den Echemer Ortskern. Die vorgeschriebene Ausfihrung 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 Nut-
zungen gepragten Ortsbild erganzend Holzfassaden oder Holzanbauten ortstypisch und sol-
len auch weiterhin zulassig sein. Wie die Bestandsanalyse zeigt (siehe Anlage) sind verein-
zelt auch verputze Fassaden anzutreffen, die aber als Fremdkorper wirken und das harmoni-
sche Gesamtbild des Altdorfes stdren. Sie sind deshalb kiinftig nicht mehr zuléassig. Fur be-
reits bestehende verputzte Gebdude werden enge Vorgaben bzgl. der zulassigen Farben
gemacht, um die Stérwirkung moglichst gering zu halten.

Auch Holzfassaden bei Hauptgebauden kénnen das Erscheinungsbild negativ beeintrachti-
gen. Um zu erreichen, dass die rot bis rotbraunen Klinkersteinfassaden auch kiinftig den
Ortskern pragen, sind Holzfassaden nur untergeordnet zuléssig. Sie dirfen nur einen Anteil
von maximal 20% der Flache einer Fassadenseite beanspruchen. Die zulassige Farbvielfalt
bei Holzfassaden gibt den Bauherren ausreichend Gestaltungsspielraum, wobei aber den
Gesamteindruck storende Farbtdne nicht zuléssig sind.

Fur die Fassadengestaltung von Wirtschaftsgebduden werden Holzfassaden allgemein zuge-
lassen. Wenn die gewerblich bzw. landwirtschaftlich genutzten Wirtschaftsgebdude mindes-
tens 15 m von der Stral3e entfernt stehen und damit das Ortsbild des 6ffentlichen Raumes
weniger stark beeinflussen, sind auch andere Fassadenmaterialien, die aus Kostengriinden
gern genommen werden, zulassig. Um erhebliche Beeintrachtigungen des Ortsbildes auszu-
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schliel3en, miissen die Materialien bzgl. der Farbgebung den unter § 2 (1) genannten Farben
entsprechen.

Die Fenster von Gebauden beeinflussen das Erscheinungsbild eines Gebaudes wesentlich.
In der Vergangenheit wurden (auch aus technischen Griinden) nahezu ausnahmslos ,ste-
hende“ 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 eingehalten werden. Dies gilt allerdings nur fur Fassaden, die vom o6ffentlichen
Raum aus eingesehen werden kénnen.

Neben dem Fensterformat ist auch die Farbgebung der Fenster ein wesentliches Merkmal,
das ein Geb&ude in der Wahrnehmung pragt. Historisch dominieren weil3e Fensterrahmen,
weshalb als zulassige Farbe Weil3 zugelassen wird. Daneben kénnen auch helle Grauténe
genutzt werden, die seit einigen Jahren gern genommen werden.

Auch fur Turen dirfen bzgl. der Farbe nur Holzfarbtone oder weil3e, graue und griine Anstri-
che verwendet werden. Diese Auswahl der Farbpalette ermdglicht ein einheitliches und orts-
bzw. regionaltypisches Erscheinungsbild.

Fur Verzierungen und Leisten gelten diese Farbenvorgaben nicht.

AuBBenrollladen mit sichtbaren Kéasten sind Merkmale jungerer baulicher Entwicklungen und
wirken stérend. Aus diesem Grund sind diese nicht zulassig.

2.3 zu § 3 Nebengebaude, Carports und Garagen

(1) Die AuRenwéande von Gebauden mit einer Grundflache von 16 gm bis héchstens 36 gm sind in Material
und Farbe den Hauptgeb&uden anzugleichen oder aus Holz mit Anstrichen in den Farbténen, Grau,
Rotbraun, Griin oder Holz Natur auszufuihren (Farbtdne siehe § 2 Abs. 1). Blockbohlenbauweise ist nicht
zulassig.

Nebengebaude, die aufgrund ihrer GréRe eine gewisse Ortsbildpradgung besitzen, missen in
Oberflache und Farbe der Hauptanlage angeglichen werden oder sind aus Holz in den Farb-
tonen, Grau, Rotbraun, Griin oder Holz natur auszufiihren, damit diese nicht als selbststan-
dige Architekturelemente das Ortsbild beeintrachtigen. Aus demselben Grund sind Gebaude
in Blockbohlenbauweise nicht zulassig, denn diese entsprechen nicht der historischen Bau-
weise. Kleinere Nebengebaude fallen nicht darunter.

2.4 zu § 4 Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung

(1) Die Dacher von Gebauden Uber 36 gm Grundflache sind als Satteldacher und Kriippelwalmdacher mit
Hauptdachneigungen zwischen 30° und 50° herzustellen.

Fur Vordécher, Dacher von untergeordneten Bauteilen, wie Erker, kleine Giebel (Zwerchhéuser) sind aus-
nahmsweise Uber- oder Unterschreitungen der festgesetzten Dachneigung zulassig.

Fur landwirtschatftliche Wirtschaftsgebaude und Hallen reicht eine Mindestdachneigung von 15° aus; Pultda-
cher als Anbau und seitliche Uberdachungen sind zulassig, 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 dirfen nur ausgefiihrt werden bei Gebauden mit einer Dachneigung von mindestens 40°.

Die Lange einer Gaube oder die Summe der Langen mehrerer Gauben darf nicht breiter als 2/3 der Trauf-

lange der zuzuordnenden Dachseite sein. Der obere Abschluss von Gauben muss einen Abstand von min-
destens 1 m (gemessen an der Dachhaut in der Senkrechten) zum First einhalten.

Dacheinschnitte zu 6ffentlich einsehbaren Verkehrsflachen sind nicht zuléssig.

Die Seitenwangen von Schleppgauben miissen senkrecht stehen.
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(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 Dachde-
ckung (Reetdach) auszufiihren.

Fir landwirtschaftliche Wirtschafts- und Nebengebaude, Garagen und Carports sind auch andere Materia-
lien zur Dacheindeckung zulassig. Als Farbton wird neben Rot- und Rotbraun (s.0.) auch Grau (RAL Nr.
7015, 7016, 7031, 7042 oder &hnliche) zugelassen.

(4) Glanzende Dachoberflachen (engobiert oder glasierte) sind nicht zulassig. Dachbegriinungen sowie so-
lartechnische Anlagen sind allgemein zulassig.

(5) Dachflachenfenster durfen nicht gréRer als 80x140 cm sein und nur als Einzelanlage eingebaut werden,
d.h. ein Sparrenfeld mit Dachdeckung muss zwischen zwei Fenstern erhalten bleiben. Dachflachenfenster
sind nur ebenengleich mit der Dachflache zulassig.

Dachform und -neigung

Die Dachform einer Siedlungslandschaft hat durch ihre gestalterische Auspragung der
Hauptdachflachen einen entscheidenden Einfluss auf das stédtebaulich-baugestalterische
Gesamterscheinungsbild eines Siedlungsgefliges, da Dacher oft weithin sichtbar sind.

Das Ortsbild von Echem wird vorrangig durch Satteldacher und Kriippelwalmdéacher be-
stimmt. AuRerdem sind vereinzelnd Walmdacher anzutreffen. Die Dachneigungen sind je
nach Dachform unterschiedlich. Mit der Zulassigkeit von Sattel- und Krippelwalmdéchern,
die eine Neigung von 30° - 50° aufweisen, wird daher ein ortstypisches Gestaltungsmerkmal
aufgenommen (siehe Anlage).

Den kiinftigen Bauherren verbleiben mit der getroffenen Vorschrift zur Dachform und Nei-
gung ausreichende Gestaltungsspielrdume bei der Planung der Dachkonstruktion.

Fur 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 Héhen-
entwicklung eine ungewollte stadtebauliche Dominanz bewirken wirden, die dem Erhalt des
Ortshildes entgegenstehen wirde. Fir diese Gebaude reicht daher eine Mindestdachnei-
gung von 15° aus. Ortsbild- und regionaltypische Pultdacher als Anbau und seitliche Uber-
dachungen sind zulassig, wenn sie in Dachneigung und -deckung des Hauptdaches ausge-
fuhrt werden bzw. nicht wesentlich davon abweichen.

Fur kleinere Gebaude (bis 36 gm Grundflache) wie Garagen und Carports gelten diese Re-
gelungen nicht, da sich kein direkter zwingender Gestaltungsgrund ergibt, um Dachneigun-
gen vorzuschreiben. Hier soll es den Bauherren freigestellt werden, welche Dachneigung sie
unter Berlcksichtigung sonstiger Bindungen fir ihr 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 zu-
zuordnen, 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 Raumhéhe zur besse-
ren Nutzung in vielen Fallen erforderlich, die durch Aufbau von Gauben oder Dachfenstern
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realisiert werden. Bei diesen Veranderungen darf der geschlossene Eindruck der Dachland-
schaft nicht zerstort werden.

Durch die einschrankenden Vorschriften beziglich der Gesamtlange der Aufbauten von ma-
ximal 2/3 der Trauflange soll erreicht werden, dass einerseits die Dachflache noch weiterhin
als vorherrschendes Gestaltungselement erkennbar bleibt und andererseits auch nach Aus-
bildung von Dachgauben die Geschosszahl am Gebaude 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 Dachflaiche eingelassene Balkone oder Terrassen be-
zeichnet (auch "Negativgaube" genannt). Dacheinschnitte beeintrachtigen die geschlossene
Wirkung der Dachlandschaft starker als Dachaufbauten und sind daher auf Dachern, die vom
offentlichen Raum einsehbar sind, unzulassig. In Hofbereichen oder anderen vergleichbaren
Situationen kénnen sie als Mdglichkeit zur Gestaltung des dahinterliegenden Wohnraums
genutzt werden.

Die Seitenwangen von Schleppgauben miissen senkrecht stehen. Die in den letzten Jahr-
zehnten in Mode gekommenen abgeschragten und mit der Dacheindeckung versehenen
Seitenwangen entsprechen nicht der historischen Bauweise und stéren das Erscheinungs-
bild der Dachlandschatft erheblich.

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 Jahrzehn-
ten einige Dacher in der Farbe Anthrazit hergestellt wurden (siehe Bestandsaufnahme der
Dachfarben 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
anthrazitfarbene Dacheindeckungen.

Als Material sind Dachpfannen vorgesehen. Bis auf die ebenfalls zulassige traditionelle Reet-
eindeckung sind andere Dacheindeckungen oder andere Farben ausgeschlossen. Sie wiir-
den auf lange Sicht das harmonische Bild der Dachlandschaft stéren.

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

Bei Wirtschaftsgebauden dirfen geringere Dachneigungen verwendet werden. Da flachere
Déacher im Ortsbild weniger in Erscheinung treten, sind auch andere Dacheindeckungen zu-
lassig. Damit wird den Bauherren fur gewerblich bzw. landwirtschaftlich genutzten Geb&aude
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 &hnliche
oder gleichartige Wirkung hervorrufen und somit als stérend einzuordnen sind.

Dachflachenfenster dirfen die Mafl3e von 80x140 cm nicht Uberschreiten und nur als Einzel-
anlagen gebaut werden. Es muss zwischen zwei Dachflachenfenstern ein Sparrenfeld mit
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Dachdeckung erhalten bleiben, um so eine weitgehend zusammenhangende Dachflachen-
landschaft sicherzustellen. Um dieses aul3erdem zu wahren, missen die Dachflachenfenster
in einer Ebene zur Dachflache eingebaut werden.

2.5 zu 85 Einfriedungen

(1) Als Einfriedungen parallel zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind
- Findlings-, Natur- und Ziegelsteinmauern (in Farben rot-rotbraun siehe Fassadengestaltung) bis zu
einer Hohe von 120 cm,
- Laubhecken bis zu einer H6he von 130 cm,
- senkrecht gegliederte Holz- und Eisenzaune bis zu einer Héhe von 120 cm
zuléssig. Kombinationen sind ebenfalls zuldssig. Nicht zulassig sind Nadelgehdlze (Koniferen), Gabionen
oder Einfriedungen aus Kunststoff oder Materialen, die andere vortauschen.

(2) Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergéarten oder -schittungen sind unzuldssig. Die nicht tber-
bauten Grundstiicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zulassige Verwendung bendtigt
werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Mit den einschréankenden Festlegungen beziglich bestimmter Materialien bei Einfriedungen
wird das Ziel verfolgt, den Vorgartenbereich in den erlebbaren Stra3enraum einzubeziehen
und zu erhalten. Daher werden ortsbilduntypische Einfriedungen und im doérflichen 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 bei.

Die verbleibende Auswahl der zulassigen Einfriedungen sind ausreichend, die jeweiligen
Grundstiicke zum StralRenraum abzugrenzen. Dazu z&hlen Einfriedungen aus Findlings-,
Natur- und Ziegelsteinmauern in den Farbtonen rot-rotbraun siehe § 2 (1) bis zu 120 cm,
Laubhecken bis zu 130 cm und senkrecht gegliederte Holz- und Eisenzaune bis zu 120 cm.
Diese maximalen HOhen tragen zu einer weiteren Verbesserung des erlebbaren Straf3en-
raums bei. Eine hdhere zulassige Einfriedung wirde einen Tunneleffekt im StralRenraum
hervorrufen.

2.6 zu § 6 Stellplatze

(1) Je Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze auf dem Grundstiick herzustellen bzw. nachzuweisen.

(2) Auf Stellplatzanlagen mit mehr als vier Stellplatzen, ist nach jedem 5. Stellplatz ein standortheimischer
Baum in einer offenen Vegetationsflache von mindestens 12 m2 anzupflanzen, zu pflegen und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

Der festgesetzte Stellplatzschliissel entspricht dem ortstiblichen Standard. Hierdurch wird
sichergestellt, dass gentigend Parkmdglichkeiten auf dem jeweiligen Baugrundstiick herge-
stellt werden und der 6ffentliche StraRenraum entsprechend entlastet wird.

Bei kinftig neugeplanten Mehrfamilienhausern, bei denen das Parken der Bewohnerfahr-
zeuge nicht in Tiefgaragen, sondern oberirdisch auf den Grundsticken organisiert ist, be-
steht die Gefahr von grof3flachiger Versiegelung durch einténige Pflasterflichen, die das
Ortsbild negativ beeinflussen. Um groRere versiegelte Stellplatzflachen aufzulockern, wird
festgesetzt, dass nach jedem 4. Stellplatz ein standortheimischer Baum mit einer offenen
Vegetationsflache von mindestens 12 m? anzupflanzen ist. Dartber hinaus ist dieser zu pfle-
gen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
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2.7 zu 8 7 Werbeanlagen und Antennen

(1) Werbeanlagen sind ausschlief3lich als Eigenwerbung an der Stétte der Leistung zulassig.

(2) Je Gebaude und Grundstiick darf nur eine Werbeanlage und bis zu einer maximalen FlachengréfRe von
1,5 m2 angebracht werden.

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

(4) An Hauswanden dirfen Werbeanlagen nur unterhalb der Fensterbriistung des 1. Obergeschosses an-
gebracht werden. Auf Dachflachen sind Werbeanlagen nicht zulassig.

Werbeanlagen kénnen 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 Flachengréfe wird auf 1,5 m2 beschrankt. Dies reicht aus, um
auf die gewerbliche Nutzung aufmerksam zu machen und den Gewerbebetrieb auch fur
Fremde auffindbar zu machen. Die Werbeanlage ist bei hdchstens 1,5 m2 aber nicht so do-
minant, dass sie das Erscheinungsbild des Ortskernes wesentlich beeintrachtigt.

Bei selbstleuchtenden, hinterleuchteten oder angeleuchteten Werbeanlagen sind grelles,
bewegliches oder wechselndes Licht jeder Art unzulassig, da sie insbesondere bei Dunkel-
heit stark dominieren und das Ortsbild auf3erst negativ beeinflussen.

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

2.8 zu § 8 Abweichungen und Hinweise

(1) Wiedererrichtungen, Reparaturen und Erweiterungen von ordnungsgeman errichteten Geb&uden und
Bauteilen kdnnen - auch abweichend von den Bestimmungen dieser Satzung - in gestalterischer Anpassung
an den Bestand vorgenommen werden. Der Neuanstrich von bestehenden Putzfassaden muss unter Beach-
tung des 8 3 (3) erfolgen. Neue Fenster sind gemaR § 3 (4) herzustellen.

(2) Weitere Abweichungen von der ortlichen Bauvorschrift sind gemaR § 66 (1) NBauO zulassig, wenn die
stadtebaulichen, baugestalterischen oder 6kologischen Zielsetzungen nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.

(3) Bestimmungen und Anforderungen aufgrund des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes gehen den
Bestimmungen dieser Satzung vor. Gebaude in der Umgebung von Baudenkmalen (8§ 4 NDSchG) durfen
gemalf § 8 NDSchG das Erscheinungsbild des betreffenden Denkmals nicht beeintrachtigen.

(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 oOrtliche Bauvorschrift entsprechen, sollen bei
etwaigen Erweiterungen dieser Gebdude oder Instandsetzungen die heutigen Gestaltele-
mente beibehalten werden kdnnen, damit der Charakter des Einzelgebdudes harmonisch
weiterentwickelt werden kann. Eine strikte Anwendung der drtlichen Bauvorschrift auf diese
Bestandsgebaude wirde zum einen eine nicht gewollte Harte darstellen, zum anderen wur-
den hierdurch im Einzelfall Gebaude entstehen, die erst recht das Ortshild beeintrachtigen
konnen, da plotzlich unterschiedliche Formen, Farben und Materialien verwendet werden.
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Die Vorschriften fir den Geb&dudebestand beziehen sich auf Instandsetzungs-, Modernisie-
rungs- und Wiederaufbaumallnahmen von Bestandsgebauden, die nicht den Regeln der
ortlichen Bauvorschrift entsprechen. Im besonderen Fokus stehen dabei gro3e landwirt-
schaftliche genutzte Hofstellen, die kiinftig eine Umnutzung erfahren konnten. Wird ein sol-
ches Gebaude zur Wohnnutzung umgebaut, kénnen durch die festgesetzten Abweichungen
bestehende Fassaden und die Dachlandschaft im Ortsbild erhalten bleiben und somit den
Charakter durch die Umstrukturierung nicht verandert werden.

Gleichzeitig sollen sich Neubauvorhaben in die vorhandene stadtebauliche und architektoni-
sche Gestaltung einfiigen und unterliegen in diesem Sinne den Festsetzungen. Abweichun-
gen sind zulassig, wenn diese aus stadtebaulicher Sicht und denkmalrechtlichen Aspekten
begriindet werden, bedurfen aber immer einer Ausnahmegenehmigung durch die Gemeinde
Echem.

Neben den Festsetzungen der 6rtlichen Bauvorschrift gelten unverandert die Vorgaben des
Denkmalschutzes, die ggf. Vorrang vor der ortlichen Bauvorschrift besitzen. Gleiches gilt fur
die Erhaltungssatzung gemai § 172 (1) Nr. 1 BauGB, nach der jede BaumafRnahme zuvor
von der Gemeinde zu genehmigen ist. Auch hier hat das Versagen der Genehmigung Vor-
rang vor der ortlichen Bauvorschrift. Das heil3t, dass ein Bauvorhaben geman ortlicher Bau-
vorschrift zulassig sein kann, die Genehmigung aber dennoch nicht erteilt wird, da das Vor-
haben der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets entgegensteht.
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lll. Verfahrensvermerke
Aufstellungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Echem hat in seiner Sitzung am 15.09.2022 die Aufstellung der ortli-

chen Bauvorschrift ,Altdorf Echem® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemar §
2 Abs. 1 BauGB am ............ ortsublich bekannt gemacht.

Echem, den............
Blrgermeister

Planverfasser

Der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschrift wurde ausgearbeitet von

Planungsbiiro

SchillerstraBe 15
) 21335 Liineburg
Tel. 041 31/221949-0

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

[T LY o0 T Ao 1= o
Planverfasser

Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Echem hat in seiner Sitzung am 15.09.2022 dem Entwurf der ortli-
chen Bauvorschrift ,Altdorf Echem® und der Begriindung zugestimmt und die 6ffentliche Aus-
legung geman § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am ............... ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschrift ,Altdorf Echem* inkl. Begrindung hat vom
27.10.2022 bis 28.11.2022 offentlich ausgelegen.

Echem, den.....ccccoeeeees
Blrgermeister

Satzungsbeschluss

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Echem in seiner
Sitzungam ............. die 6rtliche Bauvorschrift ,Altdorf Echem* als Satzung und die zugehd-
rige Begriindung beschlossen.

Echem, den..................
BlUrgermeister
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Inkrafttreten

Die ortliche Bauvorschrift ,Altdorf Echem® wurde am ........... im Amtsblatt Nr. .../..... fir den
Landkreis Luneburg bekannt gemacht. Die 6rtliche Bauvorschrift ,,Altdorf Echem® wurde da-
mitam ................ rechtsverbindlich.

Birgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr seit Bekanntmachung der 6rtlichen Bauvorschrift ,Altdorf Echem®
sind Verletzungen von Vorschriften gemaf § 215 BauGB beim Zustandekommen der ortli-
chen Bauvorschrift ,Altdorf Echem® nicht geltend gemacht worden.

EChem, den.....ccccooeooee
Birgermeister
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