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('.S__estaltungssatzung fiir den Ortskern Bad Essen, 1. Anderung
-Anderungs- und Auslegungsbeschluss-

Beratungsfolge Termin

Ausschuss fur Bauen, Planen und Gemeindeentwicklung 27.04.2023 offentlich
Ausschuss fur Bauen, Planen und Gemeindeentwicklung 15.06.2023 offentlich
Verwaltungsausschuss 22.06.2023 nicht &ffentlich
Rat der Gemeinde Bad Essen 22.06.2023 offentlich

Haushaltsmittel

[0  stehen bei Konto zur Verfiigung

O sind [] uberplanméRig / (] auRerplanmafig bereitzustellen
[

[

Deckungsvorschlag:
Sonstiges

X Haushaltsmittel werden nicht bendtigt

X

Beteiligung der Ortschaften

[0 st nicht erforderlich

X wird noch vorgenommen

Ol ist erfolgt mit folgendem Ergebnis:

Sachverhalt:

Der Gemeinde Bad Essen ist es ein besonderes Anliegen, den historischen Ortskern von
Bad Essen und die angrenzenden Bereiche des Kirchplatzes zu erhalten und zu bewahren,
aber auch behutsam zeitgemaf zu entwickeln. Die Gestaltungssatzung aus dem Jahre 1989
enthalt Hinweise und Regelungen, die bei der baulichen Entwicklung des Ortskerns Bad
Essen in den vergangenen Jahrzehnten geholfen haben.

Mit der Satzung wird einerseits die Voraussetzung fur eine homogene Entwicklung des
Kurortes Bad Essen geschaffen, andererseits bleibt den Blrgern und Gasten die jetzige
stadtebauliche Pragung erhalten. Sie dient somit der Steigerung der Attraktivitdt des
Ortskerns und der Ortschaft Bad Essen.

Aufgrund veranderter Rahmenbedingungen und dem Wunsch der Gebaudeeigentiimer, auch
regenerative Energien in Form von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen auf Dachflachen
aufzubringen, ist eine Konkretisierung der Satzung erforderlich. Bei der geplanten
Satzungsanderung soll insbesondere der historische Bereich betrachtet werden und eine
Erweiterung unter dem Abschnitt 4.3 ,Dacher” erfolgen.

Die vorliegende Gestaltungssatzung ist nach § 84 NBauO eine _Ortliche Bauvorschrift* und

wird als Satzung im Ubertragenen Wirkungskreis erlassen. Insofern ist es erforderlich, die
vorgesehene 1. Anderung zu beschlielen und eine éffentliche Auslegung mit Beteiligung der
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Trager 6ffentlicher Belange durchzufiihren.

Die vorgesehene 1. Anderungssatzung sowie die bestehende Gestaltungssatzung aus dem
Jahre 1989 sind der Vorlage als Anlagen beigefligt.

Nach Beratung im Fachausschuss am 27.04.2023 wurde die Vorlage zurlick in die
Fraktionen zur weiteren Beratung gegeben.

Beschlussvorschlag:

Der Rat beschlielit,

1. die Gestaltungssatzung fir den Ortskern Bad Essen aus dem Jahre 1989 zu andern.
Die Ursprungsfassung ist der Vorlage beigeflgt.

2. den Entwurf der 1. Anderung in der vorgelegten Fassung/mit folgenden Anderungen
fur die Dauer eines Monats &ffentlich auszulegen und die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange durchzuftihren.

Anlagen:
o Gestaltungssatzung fur den Ortskern Bad Essen

¢ 1. Anderungssatzung zur Gestaltungssatzung fir den Ortskern Bad Essen
(Entwurf 2)
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" Gestaltungssatzung fiir den Ortskern
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Historisch ist nicht, das Alte allein
festzuhalten oder zu wiederholen. Da-
durch wiirde die Historie zugrundege-
hen. Historisch handeln ist das, welches
das Neue herbeifiihrt, und wodurch die
Geschichte fortgesetzt wird.
(K.F.Schinkel)




Vorwort

Der Gemeinde Bad Essen ist es ein besonderes An-
liegen, den historischen Ortskern und die an-
grenzenden Bereiche zu erhalten und zu bewahren,
aber auch behutsam zeitgemdBl zu entwickeln. Die
Gestaltungssatzung enthdlt Hinweise und Regelungen,
die bei der baulichen Entwicklung des Ortskerns Bad
Essen helfen. Wesentliche  Gestaltungsmerkmale
werden hervorgehoben und damit verstdndlich gemacht.
Der durch die Vorschrift gesteckte formale Rahmen
bedarf noch der Belebung durch Bauherren und
Architekten, um die Ziele dieser Satzung zu er-
reichen.

Mit der Satzung wird einerseits die Voraussetzung
fiir eine homogene Entwicklung des Kurortes Bad
Essen geschaffen, andererseits bleibt den Biirgern
und Giasten die jetzige stddtebauliche Pragung
erhalten; sie dient der Steigerung der Attraktivitdt
des Ortskernes der Ortschaft Bad Essen.

Bad Essen, 06. Dezember 1989

Birgermeister Gemgindedirektor




Aufgrund der §§ 56 und 97 der
Niedersidchsischen Bauordnung
(NBau0) in der Fassung von
06.06.1986 (Nds. GVBl §.157),
zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 19.09.1989 (Nds. GVBl.
§.345), sowie der §§ 6 und 40
der Niedersichsischen Gemeinde-
ordnung (NGo) in der Fassung
vom 22.06.1982 (Nds. GVBl. S.
229), zuletzt gelndert durch
Gesetz vom 19.09.1989 (Nds.
GVB1. §.345), hat der Rat der
Gemeinde Bad Essen ‘am
06.12.1989 folgende “Ortliche
Bauvorschrift {ber Gestaltung”
als Satzung beschlossen.
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PRAAMBEL

Das refzvolle Bild der Ortsmitte
von Bad Essen ist gepriigt durch
die groPpe 2Zahl der Fachwerk-
htuser und anderer gut gestal-
teter Gebdude sowle durch einen
unverwechselbaren Grundrif, der
die einzelnen Phasen der
Ortsentwicklung gut ablesen lipt.
Das Ortsbild ist ein kultureller
Wert. Er macht die Attraktivitét
der Gemeinde Bad Essen als
Kurort aus und trégt zur Stark-
ung der Ortsmittefunktion bel.

Die Gestaltungssatzung gibt Hin-
weise und Regelungen sowohl fiir
die Erhaltung der denkmalge-
schiitzen Geb#&ude, als auch fir
die Um und Neubauten bei er-
forderlichen Nutzungsinderungen,
daher ist sie bei baugenehmi~
gungspflichtigen und nicht ge-
nehmigungspflichtigen  baulichen
Anlagen anzuwenden.

Die Ortsmitte von Bad Essen ist
ein funktionaler und
gestalterischer Zusammenhang
dreier Bereiche:

- der historische Bereich
entlang der Nikolai/Bergstrafe
mit dem Kirchplatz als dem Herz
der Gemeinde;

- der Ostlich anschliessende
Geschéaftsbereich entlang der
Lindenstrafe;

- der westlich anschliefende
Wohnbereich Lutherstrafe.

Es ist ein wesentliches Ziel, den histo-
rischen Kern mit Kirchplatz und
NikolaistraBe fitrr den Fremdenverkehr
durch kulturelle und gastronomische
Einrichtungen sowie durch Liden zu
beleben. Die Gestaltungselemente sind
ein wichtiges Potential hierfiir. Fir die
Gesamtwirkung des Ortsbildes st
wichtig, daB auch der anschliefende
Geschiftsbereich LindenstraBe in sei-
ner Gestaltung darauf abgestimmt
wird. Die Bebauung zu beiden Seiten
der GartenstraBe wird dem Geschifts-
bereich zugeordnet Die Nutzungsent-
wicklung mit Post, Supermarkt, ge-
werblichen Einrichtungen und Park-
plitzen rechtfertigt dies.

Die LutherstraBe mit ihren guten
Wohngebiuden aus den dreiBBiger Jah-
ren und den grofien Gilirten trigt zum
angenehmen Eindruck der Kurge-
meinde bei: die LutherstraBe gehort zu
den beliebten Spazierwegen. Die Ge-
staltungsvorschrift soll dieses Gebiet in
seiner Qualitit stirken, damit es ein
gutes Bindeglied zwischen historischem
Kern und anschlieBenden Wohngebie-
ten bleibt.




Geltungsbereich

M.1:5000

§1 Geltungsbereich
1.1 Die Satzung gilt fiir den Bereich der Ortsmitte von Bad Essen mit
dem historischen Bereich Kirchplatz, Bergy/Nikolaistrafie;
dem Geschiftsbereich LindenstraBe und Gartenstrafie;
dem Wohnbereich Lutherstrafle
1.2 Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs dieser Satzung ist in dem obi-

gen Lageplan M 1:5000 dargestellt, der Bestandteil dieser Satzung ist.




Zonengliederung
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§ 2 Zonengliederung

Der Geltungsbereich wird entsprechend dem unterschiedlichen Regelungsbe-
darf in drei Zonen untergliedert:

Historischer Bereich Kirchplatz, Nikolai/Bergstralle

Geschiftsbereich LindenstraBe und Gartenstrafle 7//////// /

Wohnbereich Lutherstrafle

Die Abgrenzung der Zonen ist in dem obigen Lageplan dargestellt, der Be-
standteil dieser Satzung ist.
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Zonengliederung

Der historische Kern ist das
prigende, stiddtebauliche Angebot
der Kurgemeinde. Insbesondere
der Kirchplatz bringt die Identi-
fikation des Ortes zum Ausdruck.
Die NikolaistraBe und Bergstrafe
ist die verbindende, historische

Entwicklungsachse. Ziel der -

stidtebaulichen Gestaltung ist,
den Erlebnisszusammenhang ent-
lang dieser StraBe und in Ver-
bindung mit dem Kirchplatz zu
vertiefen.

Die ortsbildbestimmenden Merk-—
male werden iiber die Fachwerk-
gebdude und deren Details ver-
mittelt. Es gehoren auch die
weifgeputzten Massivgebdude mit
ihren gliedernden Natursteinele-
menten (z.B. Sog¢kel,Faschen und
Ecksteine hierzu. Filr die Stidr-
kung der Ortsmittefunktion wer—
den Umbauten erforderlich, fir
die Gestaltungsregeln gegeben
werden miissen, Im einzelnen
kommt hier auch das Denkmal-
schutzgesetz zur Anwendung.




Zonengliederung

Im Geschdftsbereich Lindenstrafie und
Gartenstrafie mufl der Raum und Wer-
bungsbedarf der Geschiftsleute abge-
stimmt werden mit den Anspriichen an
das typische Ortsbild der Kurort. Die
Entwickiung der Lindenstrafle zur
GeschiftsstraBe in jlingerer Zeit hat
uneinheitliche Gebiude und eine sto-
rende Materialvielfalt hervorgebracht,
Bei aktuellen Bauvorhaben gibt die
Gestaltungssatzung Hinweise, wie die
Korrektur erfolgen soll.

In der Lutherstrafe sind es die Wohn-
gebiude, die Garagen und Einfriedun-
gen, fiir die Gestaltungsregeln erfor-
derlich sind, damit die in den dreiBiger
Jahren geprégte, parkartige Wohnat-
mosphére erhalten bzw. im positiven
Sinn weiterentwickelt wird.
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GESAMTGELTUNGSBEREICH

Fassaden

f Die im § 8 genannten Anforde-
rungen sind Gestaltungsregeln,
die grundsltzlich fiir alle drei
Zonen gelten, Erst dann folgen
die fir die Zonen spezifischen
Vorschriften,

Die Mehrzahl der H&auser sind N
Einzelhduser.

Benachbarte  H&user, die im
Erdgeschopf zusammengefasst sind

durch Zwischenbauten oder
Kragdédcher , verlieren die ge-—
wiinschte Eigenstédndigkeit.

Bei den von mehreren Seiten
einsehbaren Hiusern muff der
gestalterische Zusammen-—
hang gewahrt bleiben.
Wandverkleidungen kdénnen diesen
Zusammenhang stéren.

An der Wetterseite kann eine
Wandverkleidung akzeptiert
werden, Eine Abstimmung in der
Materialwahl ist jedoch erforder-
lich; auch sind Gliederungslinien
des Hauses zZu libertragen.
Gute, ortsiibliche Beispiele sind
die Verschalungen nur des Gie~
beldreiecks.

& 3 ANFORDERUNGEN FUR DEN GESAMTGELTUNGSBEREICH
3.1 Fassaden

3.1.1 Zwischenbauten, die benachbarte HAuser miteinander verbinden,
miissen mindestens um 25 cm strafenseitig zurilickspringen.

3.1.2 Die horizontalen Gliederungslinien : Sockel, Geschosse, Gesims
miissen bei Wandbekleidungen in dieselben erkennbar
eingearbeitet sein.

13




GESAMTGELTUNGSBEREICH

Fassade

Hausbreiten iberziehende Krag-
dédcher mit Aufkantung und inte-
grierter Werbung sowie iiber-
dimensionale Schaufenster lassen
dem Betrachter den Zusammen-—
hang mit den Obergeschossen
nicht erkennen,

Die wunterschiedlichen Nutzungen
eines Gebiudes (Wohnen im
Obergeschof, Geschifte im Erd-
geschof) erfordern verschie~
dene Fassadendffnungen.

Dies kann ein Zerfallen des
Gesamtbildes ergeben.

Dieses Haus 148t eine gute
Gesamtordnung erkennen.

3.1 Fassaden

3.1.3 Schaufenster sind auf die Erdgeschofzone zu beschrinken. Sie
sind seitlich durch Wandelemente von mind. 0,60 m bei Massiv—

bauten und durch mindestens ein Gefach bei Fachwerkgebiuden
zl begrenzen.

A




GESAMTGELTUNGSBEREICH

Fassade

Die Geschiifte im Kurort Bad Essen
sollen sich auch kiinftig von grofistad-
tischen Ladenzeilen unterscheiden.Dies
schliefit Schaufenster in den Oberge-
schossen aus.

Die seitliche Begrenzung der Schau-
fenster durch Wandelemente und Tei-
lungen geben den Auslagen ihren
*Rahmen”, Kragdicher sollten vermie-
den werden, Markisen sind als Son-
nenschutz den Fensterflichen direkt
zugeordnet und sollen nicht zu ganz-
jihrigen Werbetrdgern zweckentfrem-
det werden. Korbmarkisen storen durch
ihre aufdringliche Form und ihr Volu-

men.
| PO L SEPRNY
min 0.60m — F
3.1' Fassaden

3.1.4 Markisen miissen entsprechend der Schaufensteréffnungen
unterteilt werden. Korbmarkisen sind nicht zuléssig.

1




GESAMTGELTUNGSBEREICH

max. 2/3 L

Fassade

Durch das Zwerchhaus (Frontspief3)
wird ein Teilbereich der Fassade in das
DachgeschoB erweitert. Die Breitenaus-
dehnung des Zwerchhauses mufi be-
grenzt werden, damit die Traufstindig-
keit des Gebdudes erkennbar bleibt

Die Fensterteilung durch XKempfer,
Pfosten wund Sprossen (sieche auch
Skizze Anhang) ist ein Wesensmerkmal
dlterer Geb#ude. Dies trifft im Gel-
tungbereich im wesentlichen fiir die
vor 1940 errichteten Gebdude zu, auch
wenn im Einzelfall ein spiteres Bau-
jahr auszumachen ist.Gebdude mit
Fenstern ohne Teilung suggerieren den
Neubau. Bei Ersatz der Fenster kann
wegen des erhOhten Pflegeaufwands
nicht in jedem Fall die urspriingliche
Teilung mit Sprossen durchgesetzt wer-
den. Die Hauptgliederung mit Kempfer
und Pfosten muf} erfolgen.

3.1

3.1.5

3.1.6

Fassade

Das Zwerchhaus ist auf zwel Drittel der Gesamtlinge des

Geb#udes zu begrenzen. Die Dachneigung des Zwerchhauser darf
459 nicht unterschreiten,

Fenster in Massivgebduden, die zum Zeitpunkt des Baujahres
gegliedert waren (Kempfer, Zweifliigeligkeit, Pfosten), miissen in
ihrer Teilung erhalten bleiben. Dies gilt auch bei Umbauten, die
den Bestandsschutz berschreiten.




GESAMTGELTUNGSBEREICH

Fassade

Die aupenbiindige Fenstermontage bei
Fachwerkgebduden ist Feuchtigkeits-
schutz (Nafifdule und Schwammbil-
dung) und ist daher eine zu beachtende
Gestaltungsregel geworden.

Der Reiz der Sprossengliederung be-
steht in  seiner  Reliefwirkung,
Innenliegende Sprossen ergeben nur

scheinbare ¥Kleinteiligkeit, die durch

die  grofflichige Spiegelung der
Scheibe aufgehoben wird.

3.1 Fassaden

3.1.7 Fenster in Fachwerkgebiuden sind durch Kempfer, Zweifliigeligkeit bzw
Pfosten zu gliedern. Innerhalb der Isolierglasscheibe liegende Sprossen sind
ausgeschlossen. AuBenliegende Rolladenkisten sind unzuléssig.

3.1.8 Bei Fachwerkgebduden sind Fenster aufenbiindig mit der Fassade einzu-

bauen.

17




GESAMTGELTUNGBEREICH

Anbauten

Der Unterschied von Hauptbaukérper
und Anbau (Nebenbaukérper) ist be-
grindet durch die unterschiedliche
Nutzung oder den Erweiterungsbedarf;
er muf} in der Baumassse ablesbar sein.
Ubersteigt der Erweiterungsbedarf das
Volumen des Hauptbaus, ist er als An-
bau nicht realisierbar.

Der Hauptbaukérper ist kaum noch er-
kennbar.

Der Anbau bleibt dem Hauptbaukorper
untergeordnet.

3.2 Anbauten

Anbauten miissen in ihrem Volumen dem Hauptbaukdrper unter-
geordnet bleiben; straBenseits darf die Fassadenfliche des An-
baus nur ein Drittel der Gesamtstrafenansicht betragen,




GESAMTGELTUNGSBEREICH

Dicher

Die Dachlandschaft von Bad Essen
wird durch die symmetrisch geneigten
Dicher bestimmt. Satteldicher, Walm-
diacher und Zeltdicher gehSren hierzu
(s.Anhang). Auch die Kriippelwalm-
dicher sind eine ortstypische Spielart.
Flachddcher und asymmetrische Ddcher
werden als stérend empjfunden.

Dachaufbauten sind Bestandteile der
Dachlandschaft. Fiir Zwerchhiuser und
Gauben (s. Anhang) werden zonenspe-
zifische Regelungen getroffen.
Dacheinschnitte jedoch erscheinen im-
mer als dunkle Nischen, die den Dach-
korper stéren.

3.3 Dicher

3.3.1 Als Dachformen sind Satteldicher, Walmdicher und Kriippelwalmdicher als
symmetrische D#cher zuldssig. Flachdicher sind nur zuldssig, wenn sie vom
6ffentlichen StraBenraum aus nicht einsehbar sind.

332 Dacheinschnitte sind unzuléssig.

13




GESAMTGELTUNGSBEREICH

Materialien

Die traditonellen Materialien wie
Holz, Mauerwerk, Putz und
Naturstein wurden und werden in
Bad FEssen in technisch und
dsthetisch ansprechender Weise
verwendet, so daf Imitationen
generell als peinlich empfunden
werden.

Fiir den Gesamteindruck der
stumpfen Gebdudematerialien
storen hochglinzende Materialien
und PFarbbeschichtungen.

Die unruhige Oberflichenstruktur
von Waschbeton steht im
Widerspruch zu den schlichten
Putzfassaden und mup somit

vermieden werden.

3.4

3.4.1

Materialien

Holz, MauerwerKk, Putz und Naturstein sind als
Fassadenmaterialien zuldssig, Materialimitationen, hochglinzende
Materialien, Kunststoff, Aluminium, Asbestzement und

Waschbeton, glasierte wund Glasziegel sind als Dach und
Fassadenmaterialien ausgeschlossen.

In FPachwerkgeb&uden sind nur Holzfenster zuldssig.

Rahmen und Sprossen der Fenster miissen rein weif sein; dies
gilt nicht fiir Schaufenster.

20




GESAMTGELTUNGSBEREICH

Werbung

Der Gefahr der Abwertung des Orts-
bildes durch zuviel Werbung muf} ent-
gegengewirkt werden. Dies ist auch im
Interesse der Geschiiftsleute. Die
Ortsmittefunktion des Kirchplatzes und
der NikolaistraBBe soll durch mehr Ge-
schéfte gestirkt werden; die historische
Umgebung erfordert fiir die Werbung
jedoch eine strenge Unterordnung,.
Dies betrifft die Anbringung, Anzahl,
Grofle und Farbe der Werbeanlagen.
Branchen und Firmenname nur einmal
tiber dem Geschiftseingang ist eindeu-
tig genug fiir den Kunden. Durch die
Werbung wird die Architektur des Gie-
bels nicht verbessert

Um die Hiufung der Schilder zu ver-
meiden, darf je Ladeneinheit und Ge-
biudefront nur eine Branchen und eine
Markenwerbeanlage angebracht
werden.

Werbung soll nur unmittelbar in Ver-
bindung mit dem Ladengeschift also
nicht auf Gritn und Freiflichen, Ru-
heblinken, Papierkérben und Einfrie-
dungen erfolgen.

me nadonjie

T

eran

3.5.

3.6.1

3.6.2

¥Werbung und Automaten

Die Anbringung von Werbeanlagen beschrdnkt sich auf den
Bereich des HErdgeschop einschlieflich Briistungsbereich des 1.0G
der strafBenseitigen Fassade. Je Ladeneinheit ist nur eine
Branchen- und eine Markenwerbeanlage zulissig.

Vor Fachwerk ist ausschlieflich offene Schrift in einer HShe von

max. 0,40 m 2zuldssig. Sie darf waagerechte Balken nicht
iiberdecken

2




GESAMTGELTUNGSBEREICH

Werbung

AufgesetZe Warenautomaten sind kein
Fassadenbestanteil und miissen daher in
Hauseinginge und Passagen zuriickge-
zogen werden.,

Werbeschaukésten und Fahnenmasten
eignen sich nur zur Mdéblierung
groferer Straflen- und Platzriume; Bad
Essen ist hierfiir jedoch nicht geeignet

3.5.2 Unzuléssig sind Werbeanlagen
bewegendem Licht,

und Freifldchen, Parkpldtzen,

3.5.8 Warenautomaten gewerbliche

Hauseingingen und Passagen zuléssig.

3.6.4 Fahnenmasten sind ausgeschlossen.

mit wechselndem wund sich

sowie Werbeanlagen auf o6ffentlichen Griin-
Ruhebidnken, Papierkdrben und
Einfriedungen. Werbeanlagen in privaten Vorgirten sind in der
Ansichtsfldche auf 0,5 gm und
begrenzen; dies gilt auch fiir plastische Figuren.

in der HoOhe auf 1,00 m zu

Schaukidsten sind nur in




HISTORISCHER BEREICH

Fassade

Die vorherrschende Bauweise, Fach-
werk und Putzbau, bestimmt die ar-
chitektonische Qualitit so eindeutig,
daB dies auch bei Um und Neubauten
entsprechend  beriicksichtigt werden
muf. Die historischen Geb4dude sind
gekennzeichnet durch eine senkrechte
Fassadengliederung  mit  stehenden
Fensterformaten; geringe Spannweiten
begrenzen auch die Schaufensterbrei-
ten, wodurch sich stehende Formate
ergeben. Dies bewirkt die Einheitlich-

jDDD b:h=1:min1.2

=4 - min0.60m

keit der Fassaden;
Erdgeschof und Obergeschosse bleiben

in einem guten Zusammenhang.

§ 4 Historischer Bereich

4.1.

4.1.1

Fassaden

Fenster und Schaufensterdffnungen sind in stehenden
Rechteckformaten auszubilden, wobei die Héhe die Breite um
mindestens 20% {ibersteigen mup.(siehe obige Skizze)

23




HISTORISCHER BEREICH

Fassade

Der Zusammenhang von Erdgeschofl zu
Obergeschof3 ist durch die Art der
Offnungen, das irennende Kragdach
und die wunterschiedlichen Materialien
zerrissen.

Bei Fachwergebiuden ist das Kragdach
artfremd, Die groBe Anzah! der Fach-
werkgebiude im historischen Bereich
verbietet zugunsten der Einheitlichkeit
Kragdicher auch an Massivgebduden,

Im Putzbau vermittelt die helle Fasche
zwischen der dunklen Fensterdffnung
und der Wandfliche,

4.1

4.1.2

4.1.3

Fasgaden

Kragdacher sind unzuléssig,

Festeroffnungen in Putzbauten sind mit Faschen von 5-68 cm

Breite auszubilden.
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HISTORISCHER BEREICH

Fassaden

Das Dielentor ist dominanter Bestand-
teil des niedersichsischen Hallenhauses;
es bestimmt im historischen Bereich
das Ortsbild von Bad Essen mitbe-
stimmt. Da zahlreiche Gebdude fiir
eine Umnutzung zu Wohn und Ge-
schiftshiusern anstehen, sind Gestal-
tungsregeln fiir die Umwandlung des
Dielentores von Bedeutung.

Der grofie Torbogen verlangtdafi das l l
Dielentor als Gesamtelement erhalten S

bleibt. Eine Briistungsausmauerung und =

die Schliefung des Bogenbereichs ver-

bietet sich daher.

Die umrahmenden Balken wund

Stinder mit Schnitzereien und

Inschriften miissen auf jeden Fall

erhalten werden. Eine symmetri-

sche Anordnung der Fenster mit

stehenden Formaten ist wichtig.

Eine groffliachige Verglasung ~ ™~
kann durch Beibehaltung des P\ ’
mittigen Tiirpfosten oder der
unteren Tirklappen gegliedert
werden. Die Briistungsaus~
mauerung und Verkleidungen im
Tirbogen milssen vermieden
werden, da sie die urspriingliche
Proportion verfremden.

D
-y

Die niedersichsischen Hallen—
hiuser mit Dielentoren sind in
Bad BEssen Baudenkmale. Daher
gelten hier die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes.
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HISTORISCHER BEREICH

Vorbauten

Vorbauten als in der Gesamtbreite her-
ausgezogene "Schubladen” schmidlern
die Wirkung des Hauptgebdudes.

Ein Vorbau in der Grifenordnung eines
Erkers gliedert und steigert die Wir-
kung des Hauptgebdudes.

4.2

Vorbauten

Ein Vorbau ist nur zulissig, wenn seine Breite ein Drittel der
Gesamtbreite des Hauses und seine Tiefe 1,60 m nicht i{iber—
schreitet. Je Geb#ude ist nur ein Vorbau zulissig.
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HISTORISCHER BEREICH

Dicher

Die Dachneigung soll sich in dem Be-
reich bewegen, der durch die Fachwerk-
hduser vorgegeben wird 45 bis 58
Grad.

Bei den traufstindigen Hiusern fallen
die Gauben (Dachaufbauten) besonders
ins Blickfeld.

Als durchgezogene Gaubenbinder stiren
sie die einheitliche Wirkung der
Dachfldche

Schmale Schleppgauben fiigen sich gut
in die Dachfldche ein

Sie sollen auch mit der Fassadenglie-
derung korrespondieren.-

INRINN
1 b 1 ] b ¥ .
T
.
l
bebmax1/3 ¢
e L —_
4.8 Décher

4.3.1 Die Dachneigung muf 45 ©
fir die Ddcher von Gauben.

bis 58 © betragen; diese gilt auch

4.3.2 Die zur Strapenseite gerichteten Dachaufbauten sind nur als
Schleppgauben oder Giebelgauben in einer Breite von max. einem
Drittel der Trauflénge zuldssig. (siehe Skizze) Ein Gebiude darf
nur mit einem Gaubentyp versehen sein. Vom First und von der

Traufe muB ein Abstand von mindestens 1,0 m eingehalten
werden. (siehe Skizze zu 5.2.)
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HISTORISCHER BEREICH

Dicher

Dachflichenfenster sind wegen ihrer
Blechverwahrung und weil kein fld-
chenbiindiger Einbau moglich ist, sté-
rende Elemente in der Dachfliche.
Der Einbau dieser Fenster darf daher
die Breite eines Sparrenfeldes nicht
iiberschreiten. Wenn ein Mindestab-
‘stand von einem Meter zum Ortgang
und zwischen den Fenstern eingehalten
wird und dariiber hinaus nur eine
Fenstergr6fle zum Einbau kommt, kann
die Stérung der Dachfliche auf ein
ertigliches MaB reduziert werden,

Atelierverglasungen sollten jedoch im
historischen Bereich nicht ausgeschlos-
sen sein, um hier eine zeitgemiBe 1/5F
Wohnform zu ermdglichen. Vorausset-
zungen sind, daB die Verglasung mit
den Ziegeln flichenbiindig erfolgt und
daB sie nur maximal ein Fiinftel der
Dachfliche einnimmt, in die sie einge-
baut wird,

In Bad Essen ist das knappe Gesims
ortstypisch.

Bei Gebduden ohne Gesims vermifit man
die schattenwerfende Profilierung

4.3, Décher

4.3.8 Dachflichenfenster sind auf ein Sparrenfeld zu begrenzen. Der
Abstand zum Ortgang bzw néchsten Fenster mup mindestens
einen Meter betragen. Es diirfen nur Fenster einer Grofe auf
einer Dachfldche eingebaut werden. Die Einbauhthe mup
auf einer Linie liegen. Ubereinander angeordnete
Dachflichenfenster sind unzulissig.

4.3.4 Bei Atelierverglasungen diirfen nur ein Flinftel der Dachfléche
betragen, in der sie liegen, Ein Abstand von min. 1,0 m zum
Fist und Ortgang muf eingehalten werden.

4.3.5 Ein Dachiiberstand in der Tiefe von min.0,30 m bis max.0,40 m
igst vorgeachrieben.

4.3.6 Sichtbare Antennen sind unzulissig. Freistehende Anfennenan-
lagen in riickwirtigen Gérten sind in einer Hohe bis max. 3,0 m
zulissig.
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HISTORISCHER BEREICH

Materizlien

Im historischen Bereich ist eine stir-
kere Materialbeschrinkung durch die
Vorgabe der vielen denkmalgeschiitzten
Hiuser gerechtfertigt.Weil geputztes
Mauerwerk, Holz, rote Dachziegel und
ortsiiblicher Naturstein geben den

Rahmen, der durch Klinkerbauten auf- -

grund ihrer Farbe und Struktur ge-
sprengt werden wilrde.

Die traditionell gebrannten Dachziegel
sind in ihrer Farbe hellocker bis dun-
kelrot. "Geschmauchte” Ziegel - durch
Rauchbehandlung antrazithfarben -
sind eine Ausnahme in Bad Essen.
Diese haben in jedem Fall Bestands-
schutz, kénnen aber kein Vorbild fir
die Dachdeckung im historischen Be-
reich sein. Der antrazithfarbene Be-
tonstein ist kein Ersatz hierfiir. Der
heute einheitlich rote Tondachziegel
bekommt sein Farbenspektrum {iber
die Patinabildung,

4.4 Materialien

4.4.1 Zusitzlich zu den in § 3.4 ausgeschlossenen Materialien ist im

4,4.2

4.4.3

historischen Bereich Sichtmauerwerk als FPassadenmaterial
ausgeschlossen. Das geputzte Mauerwerk ist weif zu streichen.
(RAL 9001-3003); dies gilt auch fiir die Schaufensterrahmen.

Die Fachwerkkonstruktionen sind in dunklen Braunténen (RAL
8014~8019, 8022, 8028 und 9005) bis Schwarz zu gestalten.

Schrifen und Schnitzereien sind in ihrer urspriinglichen
Farbigkeit zu restaurieren.

Die Dachﬂéchen miissen mit Ziegeln bzw. Dachsteinen in einem
Rot—-Ton gedecktwerden; antrazithfarbene Dachdeckungen sind
ausgeschlossen. Untergeordnete Dachfléichen (von Erker, Veranda

oder Windfang) diirfen mit Kupfer, Zink, Schiefer oder Pappe
gedeckt sein,
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HISTORISCHER BEREICH

Dim

}
|
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Werbung

In Leuchtkéisten eingearbeitete Schrift-
blocke verdecken wichtige Architek-
turelemente des Geb#iudes in unzults-
siger Weise. Bei lingeren Werbeanlagen
ist daher die offene Schrift (Einzel-
buchstaben) anzuwenden. Die Hohe der
Buchstaben ist zu begrenzen. Sie kén-
nen als Leuchtbuchstaben (Neon) aus-
gefithrt werden, jedoch nicht mit
wechselndem und sich bewegendem
Licht. Werbeanlagen sind fiir das opti-
sche Zusammenwirken von Erd-und
ObergeschoB in der Linge zu be-
schrinken. Die Feingliedrigkeit des
Fachwerks fordert nur offene Buchsta-
ben. Da Einzelschilder rechtwinklig zur
Gebiudefront ebenfalls die Architektur
beeintrichtigend verdecken, sind sie
nur als durchbrochene  Ausleger
gréBenbeschrinkt zuldssig,

4.5

4.5.1

4.5.2

Werbung und Automaten

Im Briistungsbereich sind Schriftbinder als Einzel Buchstaben
(offene Schrift) in einer H6he von max. 0,40 m und einer Breite
von max. zwel Drittel der Gesamtbreite des Hauses zulidssig.
Vollflichige Werbeanlagen im Briistungbereich diirfen max. 1,20 m
Breite und 0,40 m Héhe haben (siehe Skizze).Vor Fachwerk ist
ausschlieBlich offene Schrift zuldssig. Sie darf waagerechte
Balken nicht tiberdecken.

Einzelschilder rechtwinklig zur Gebdudefront sind nur als
durchbrochenen Ausleger mit einer Auskragung und einer Hbdhe
von jeweils max. 1,0 m zuldssig. Es darf nur ein Ausleger pro
Gebidude montiert sein.

1
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HISTORISCHER BEREICH

Einfriedungen und Vorfliichen

Die tiberwachsenen  Sandsteinmauern
sind eine besonders reizvolle Einfrie-
dungsform in Bad Essen. Sie begrenzen
"bodenstéindiger” den Of fentlichen
Raum...

...als dies "Kunstschmiede-" und Jéger-
zdune tun.

Eine angedeutete Begrenzung des
Strafenraums gehért zur stidiebauli-
chen Ordnung und wiirde Garagentore
stdrker abschirmen.

4.6 Einfriedungen und Vorflichen

Private Vorflichen koénnen eingefriedet werden. Als Einfriedung
sind Bruchsteinmauer, Hecke und Stabzaun in einer Hdéhe von
max. 0,80 m zulédssig.




GESCHAFTSBEREICH

D D D D 1.0:m
F:m =1
0.3mfst k-

== 012m

" Zumindest

Fassaden

Fiir den Geschiiftsbereich Lindenstra3e
und Gartenstrae gelten die grundsitz-
lichen Anforderungen des Gesamtgel-
tungsbereichs (§3). Dies betrifft Fassa-
den, Anbauten, Dicher und Materia-
lien. Folgende spezifische Vorschriften
kommen hinzu.

Die Vielzahl der bereits vorhandenen
Kragdiicher 143t einen generellen Aus-
schiuf} nicht mehr zu. Zugunsten des
optischen Zusammenhangs ErdgeschoB
und Obergeschof sollen die Kragddcher
nicht zu den Hausecken
durchgezogen, i werden. In Stéirke und
Ausladung *§hd sie einzuschrénken.

§ 5 Geschéaftsbereich

6.1 Fassaden

Kragdéicher diirfen nur in Verbindung mit Schaufenstern errichtet
werden. Sie diirfen die Breite der Schaufenster nur max. 0,30 m
Uberschreiten. Die Plattenstirke ist auf 0,12 m, die Auskragung

auf 1,00 m zu begrenzen.
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GESCHAFTSBEREICH

Dicher

Bei den vielen traufstindigen Hiusern
in der Lindenstrafie wird die einheit-
liche Wirkung der Dachflichen durch
Gaubenbinder stark gestort. diese mo-
gen bei giebelstindigen Gebiuden ak-
zeptiert werden; fiir die traufstindigen
Hiuser ist eine Lingenbegrenzung der
Gaubenbinder notwendig,

:

b+b max 2/3L

6.2. Déacher

Die straBenseitige Lingenausdehnung der Gauben darf in ihrer
Sumame zwei Drittel der Linge des Gesamtdachs nicht tiber—
schreiten. Die Maximalausdehnung einer Gaube darf ein Drittel
der Linge des Gesamtdachs (=b, s. Skizze) nicht iiberschreiten.
Vom First und von der Traufe muf ein Abstand von min. 1,0 m

eingehalten werden (siehe Skizze).
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GESCHAFTSBEREICH

Werbung

Um die Wirkung des Geschiftsbereichs
auf den historischen Bereich abzu-
stimmen sollen fir die Werbung die
gleichen Vorschriften gelten. Ausge-
nommen ist die Hohe der Buchstaben
und Schrifttafeln. Hinzu kommt, daR
die unterschiedliche Architektur der
Gebiude auch vollflichige Ausleger

grossenbeschrinkt zuldft.

),

[ | | i0m

= l max 2/3 1L ) DA E

- aBCOL s paks [ =
e L —

5.3 Werbung

5.3.1 Schriftziige im Briistungsbereich sind in der Hohe
auf 0,60 m begrenzt.

53.2 Ausleger sind ihrer Hohe auf 1,20 m, in ihrer Ausladung auf 1,00 m zu be-
schrianken, Die Stirke darf max. 0,45 m betragen. Je Gebiude ist ein Ausle-
ger zulissig.

533 Vor Fachwerkgebduden ist ausschlieBlich offene Schrift in einer Hohe von

max. 0,40 m méglich. Sie darf waagerechte Balken nicht verdecken,
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WOHNBEREICH LUTHERSTRASSE

Fassaden

Auch fir den Wohnbereich gelten die
Anforderungen fiir den Gesamtgel-
tungbereich in § 3. Es kommem fol-
gende spezifischen Regelungen hinzu,

Die kleinmafBstiblichen und flichigen
Wohnhausfassaden werden durch Ein-
schnitte (Loggien) nachhaltig beein-
trichigt. Balkone oder Soller sind
darum besser geeignet, den Wunsch
nach einem AufBlenraum im Oberge-
schof} zu erfiillen.

§6 Wohnbereich LutherstraBe

6.1 Fassaden

Loggien sind ausgeschlossen.

3




WOHNBEREICH LUTHERSTRASSE

Dicher

Die freistehenden Hiuser in der Lu-
therstrafle  haben sehr ausgeprdgte
Dachkérper, die mit den Fassaden gut
harmonieren.

Die Wohnraumerweiterung ins Dach-
gescholl verlangt Regelungen fiir die
Belichtungsmoglichkeiten durch Gau-
ben und Atelierfenster. Damit durch
Gauben keine Erweiterung der Fassade
in das Dach hergestellt wird, sind sie
in der Linge zu beschrinken. Damit
der Zusammenhang zwischen Dach und
Gaube optisch hergestellt wird, soll
auch das Dach der Gaube geneigt sein.
Somit kommen nur Schleppgaube oder
Giebel gaube in Frage.

@ b max 1580 m

6.2. Dicher

Als Dachaufbauten sind Einzelgauben bis zu einer Breite wvon
1,60 m zuldssig. Kastengauben sgind ausgeschlossen. Vom First
und von der Traufe muf ein Abstand von mindstens 1,0 m
eingehalten werden. (siehe Skizze zu 5.2)
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WOHNBEREICH LUTHERSTRASSE

Materialien

Der Wohnbereich Lutherstrafe ist stark
durch seine Entstehungszeit in den
20er und 3Qer Jahren geprigt. Die
seinerzeit gewihlten Materialien (Putz,
Klinker, Naturstein und rote Ziegel)
brauchen keine Erginzung. -

6.3 Materialien

6.3.1 Als Fassadenmaterialien sind nur heller Putz (RAL 1001, 1018,
1014,1015), roter Klinker und Bruchstein zulissig.

6.3.2 Die Dachflichen miissen mit Ziegeln bzw Dachsteinen in elnem
Rot-Ton gedeckt sein. Untergeordnete Dachflichen (Erker,
Veranda oder Windfang) diirfen mit Kupfer, Zink, Schiefer oder
Pappe gedeckt sein.
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WOHNBEREICH LUTHERSTRASSE

s

im

et

Garagen
\‘
\'\\ Die Garagen sollen sich in die
¢ *  "lockere" Folge der Steildach-
P! wohnhiuser einfiigen. Flach—
;l;“h“ dachgaragen wirken  hier

f, Fremdkérper. Carports — ein nur
e auf Stittzen ruhendes Dach (De-
finition Carport) - stéren das

o E Erscheinungsbild der offenen
’ Bebauung in der Lutherstrafe,

A wenn sie unmitelbar an

stens 8m rilckversetzt werden.

Grundstilicks bedeutet
unterschiedliche Wichtung
Gebiuden, die

nicht erwiinscht ist.
Der schmale StraBenraum

eines Parkweges,

angenehme Atmosphire.

6.4

6.5

Garagen

Flachdachgaragen sind ausgeschlossen. Carports miissen von der
straBenseitigen Grundstilicksgrenze um mindestens 5 m
rickversetzt werden.

Geldndeniveau, Einfriedungen, Einstellpldtze

Bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen muf das
natirliche Geldndeniveau beibehalten werden.

Als Einfriedungen sind ausschlieflich Hecken zuldssig.

Private Stellplitze sind zum Straflenraum hin durch Hecken
abzuschirmen.

38

StraBengrenze errichtet wiirden.
Sie milssen deshalb gleicher—
v maBen wie Garagen um minde-

Das Anheben oder Absenken des

LutherstraBe hat durch geine
Heckenbegrenzung den Charakter

Unterschiedlichkeizt von Einfrie—
dungen, sowie die Offnung Ffiir
private Stellplitze mindert diese




§7

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt nach § 91 Abs. 3 NBauO, wer als Bauherr, Ent-
wurfsverfasser oder Unternehmer vorsitzlich oder fahrlassig den §§1 - 7
dieser ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen sind Ord-
nungwidrigkeiten im Sinne des § 91 NBauO. Die Ordnungwidrigkeit kann

gem. § 91 Abs.5 NBauO mit einer GeldbuBe bis zu DM 50.000,- geahndet
werden,
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§ 8 Inkrafttreten

Diese o6rtliche Bauvorschrift iiber Gestaltung tritt
mit der Bekanntmachung des Anzeigeverfahrens (§ 12
BauGB) sowie des Ortes und der Zeit der mdéglichen
Einsichtnahme im Amtsblatt fiir den Landkreis Osna-

briick in Kraft.

Hinweis: Ausnahmen und Befreiungen richten sich nach den

§§8 85,86 NBauO

Bad Essen, den 6. Dezember 1989
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Anhang

Im Anzeigeverfahren habe ich mit Verfligung vom 79.
Apr L1990 = 310.6 - 24001 - 59003 - gem. § 11 Abs. 3 BauGB
keine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend gemacht.

Oldenburg, den 49 SHpriL1990

Bezirksregierung Weser-Ems
Is Aufirage

Rehkate




L2

SATTELDACH LELT DACH
WALMDACH o % KRUPPELWALM

SCHLEPPGAUBE QIBELGAUBE IWERCH HAUS
Q[IEINSCHN!TT / DACHFLACHENF. QgTELIER\/ERGL




PFOSTEN

GESIMS

STABZAUN

3



(Z'£°€) 31UYIsuIayIeq aulay —
(9-1c) Buniapaibiaysuay —

(1T%) 3yewso] apuayays'buniapanlg ajyaarjuas -
(g'1g) uatunsuo1ynisuoy aniynjabiajuniay -

SEasanaasl L] 5 1000750
0O U : 0Dm DoE| 8
H H
1BNYMIINZ __u_wﬁﬁ.:,x .zmc "3113SHISSAY - Z1VI4HIUIN
| T ‘ L . S—
Siissssaiilg — i L] [ s oo 0 DOEEDDD :
— a T K E.E gH EE. /I|I|\ W [ mmmmm@ﬁm
N )




Tabellarische Ubersicht

Die Festsetzungen sind auf Seite ... zu finden:
Gesamtgelt-~ historischer Geschdfts- Wohnbereich
ungsbereich Bereich bereich Lutherstraie
Geltungsbereich 9/10
Zonengliederung
Fassade 13 23 32 35
Anbauten 18
Vorbauten 26
Déacher 19 27 33 36
Material 20 29 37
und Farbe
Werbung 21 30 34
Automaten
Einfriedung 31 38
Vorflédche
Garagen 38
Anhang 41-44




Entwurf

1. Anderungssatzung

vom ...

zur Gestaltungssatzung fiir den Ortskern Bad Essen

Aufgrund des § 84 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03.04.2012
(Nds. GVBL. S. 46), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBL.
S. 578) und der §§ 10 und 58 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG)
in der Fassung vom 17.12.2010 (Nds. GVBL. S. 576), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.09.2022 (Nds. GVBL. S. 588), hat der Rat der Gemeinde Bad Essen in seiner
Sitzung am ... folgende Satzung beschlossen:

51
Erweiterung

Die Gestaltungssatzung fiir den Ortskern Bad Essen vom 06.12.1989 wird wie folgt erweitert:

In § 3 ,,Anforderungen fiir den Gesamtgeltungsbereich*, Ziffer 3.3 ,,Dacher”, wird nach Punkt
3.3.2 die folgende Ziffer eingefiigt:

3.3.3 Das Anbringen von Photovoltaik- und/oder Solarthermieanlagen auf den Dachflachen
ist erlaubt. Es sind nur Anlagen erlaubt, die nicht glanzend und die an die
Dachflachenfarbe angeglichen sind. Zudem sind die Anlagen flach aufliegend
anzubringen oder in die Dachflache zu integrieren. Die Leistungsfahigkeit der Anlagen
ist auf den notwendigen Eigenverbrauch auszulegen.

In § 4 , Historischer Bereich*, Ziffer 4.3 ,,Dacher®, wird nach Punkt 4.3.6 die folgende
Ziffer eingefligt:

4.3.7 Das Anbringen von Photovoltaik- und/oder Solarthermieanlagen auf den Dachflachen
ist zu den ErschlieBungsstraBen LindenstraBe, NikolaistraBe, Auf dem Kampe und dem
Kirchplatz nicht gestattet. Auf den von den genannten ErschlieBungsstraBen nicht
einsehbaren Dachseiten und bei Gebauden in der zweiten Reihe sind nur Anlagen
erlaubt, die nicht glanzend und die an die Dachflachenfarbe angeglichen sind. Zudem
sind die Anlagen flach aufliegend anzubringen oder in die Dachflache zu integrieren.
Die Leistungsfahigkeit der Anlagen ist auf den notwendigen Eigenverbrauch
auszulegen.

§2
Inkrafttreten

Diese Anderungssatzung tritt am Tag nach der Bekanntmachung in Kraft.

Bad Essen, ...

Gemeinde Bad Essen

Timo Natemeyer
Biirgermeister



