Leitfaden - Nauener Vorstadt und Jagervorstadt

Leitfaden zur Anwendung
der Erhaltungssatzungen
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Durch den BeschluB einer Erhaltungs-
satzung entsteht fiir Bauvorhaben inner-
halb des Geltungsbereichs eine beson-
dere Genehmigungspflicht mit speziellen
Erhaltungszielen. Diese greift erst im
Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens. Konkrete Vorgaben fiir diese Ent-
scheidungsstufe sind gesetzlich nicht
vorgesehen, damit die Verwaltung flexi-
bel auf die Anforderungen des Einzelfalls
eingehen kann.

Die vorliegende Arbeitshilfe dient dazu,
bei der Anwendung der Erhaltungssat-
zungen dennoch im Rahmen des Erfor-
derlichen ein einheitliches Verwaltungs-
handeln gegeniiber den Antragstellern zu
gewahrleisten. Es werden Annahmen
dariiber getroffen, bei welchen BaumaB-
nahmen regelmaBig eine Beeintrachti-
gung der stadtebaulichen Eigenart der
Satzungsgebiete zu erwarten ist. So ent-
steht ein Raster, nach dem Bauvorhaben
bewertet werden kdnnen.

Grundsatzlich ist klarzustellen, daB3 eine
beantragte Anderung nur dann Auswir-
kungen auf die stadtebauliche Eigenart
des Erhaltungsbereichs haben wird,
wenn sie nicht nur das individuelle Bau-
werk betrifft, sondern dariiber hinausge-
hend den Charakter des Gebiets verédn-
dert und damit den Regelungsbereich
des Bodenrechts beriihrt.

In diesem Leitfaden werden bei der Be-
handlung bestimmter Themen jeweils
Beziige zu den Gestaltungssatzungen fir
die gleichen Geltungsbereiche herge-
stelit. Dabei regelt die Erhaltungssatzung
vom Grundsatz her, ob ein Vorhaben zu-
lassig ist, die Gestaltungssatzung for-
muliert ergdnzende Vorgaben, wie es
auszufiihren ist.

Spath & Nagel 4/99
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Art der Nutzung

Gegen das Eindringen gewerblicher Nut-
zungen in bislang durch Wohnnutzung ge-
pragte Bereiche kdénnen aufgrund der Sat-
zung nur dann Einwande geltend gemacht
werden, wenn durch die Umnutzung Aus-
wirkungen auf die stadtebaulich relevanten
erhaltenswerten Merkmale zu erwarten sind.

Dies kann zum Beispiel dann der Fall sein,
wenn durch die gewerbliche Nutzung eine
tberméBige Versiegelung von Grundstiicks-
flachen durch Stellplatze zu erwarten ist, die
die prégenden griinen Vorgartenbereiche
oder die parkartigen Garten der GroBvillen
beeintrachtigt. Die gewerbliche Nutzung
sollte daher im Regelfall nicht das gesamte
Gebaude umfassen, sondern auf 30 %,
maximal auf 50 % der Nutzflache be-
schrankt werden.

Eine Beeintréchtigung der stadtebaulichen
Eigenart durch gewerbliche Nutzungen kann
auch entstehen, wenn zu Ausstellungs-
zwecken eine VergréBerung der Fensterfla-
chen im ErdgeschoB beabsichtigt ist.

Entlang der HauptstraBen (Hegelallee, Ja-
gerallee, Friedrich-Ebert-StraBe) besteht in
Teilbereichen bereits heute eine Vorpra-
gung durch gewerbliche Nutzungen mit in-
tensiver AuBenwerbung und groBen Fen-
sterflachen. Die ansonsten verfolgten Erhal-
tungsziele sind hier nur eingeschrankt giltig.
Gewerbliche Nutzungen sollen mit Hilfe der
Erhaltungssatzungen deshalb nur dann
verhindert werden, wenn sie zu einer star-
ken Beeintrdchtigung der stadtebaulichen
Eigenart aufgrund der genannten Kriterien
fihren.

Bei der Umnutzung von historischen Remi-
sen kann die damit verbundene Anlage von
Stellplatzen zu einer Beeintrachtigung der

gewerblich genutzte Villa

gewerblich genutzte Remise

stéadtebaulichen Gestalt des Gebiets fiihren.
Dabei wird eine Umnutzung zu Wohnzwek-
ken in der Regel geringere Auswirkungen
haben als eine gewerbliche Nutzung.
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Erhaltung von Hauptgebéauden

Zur Handhabung des Genehmigungsvorbe-
halts wird davon ausgegangen, daB bauli-
che Anlagen insbesondere dann das Orts-
bild oder die Stadtgestalt der Vorstadte pra-
gen kénnen, wenn sie vor 1910 erbaut wur-
den. Die durchgehend qualitatvolle Bebau-
ung aus dieser Zeit pragt insgesamt den
stadtebaulichen Charakter der Vorstadte.
Diese Gebé&ude sollen erhalten werden.

Der Abri3 von Gebauden, die die typischen
Gestaltqualitaiten der Vorstadt aufweisen,
soll grundsétzlich nicht zugelassen werden.

Ein Abri3 kann ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn ein Gebaude keine individuel-
len Gestaltqualitaten besitzt, die Uber das
Einhalten der stéddtebaulichen Struktur und
der groben Baukdérperproportionen hinaus-
gehen und hierdurch zur Pragung des Ge-
biets beitragen.

In solchen Fallen muB vor dem Abri3 durch
geeignete MaBnahmen (z.B. durch Neben- |
bestimmungen zur Baugenehmigung) si- Gebaude ohne individuelle Gestaltmerkmale
chergestellt werden, daB3 der geplante Bau-

korper sich nicht nur in die stadtebauliche

Eigenart des Gebiets einfligt, sondern dar-

Uberhinaus zur Aufwertung der stad-

tebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund

seiner stédtebaulichen Gestalt beitragt.

Ebenso mufB gewahrleistet werden, daR

nach dem Abri3 umgehend der Neubau des

genehmigten Ersatzgebaudes erfolgt.

Die Gestaltung von nach dieser Satzung
zulassigen Neubauten wird durch die Ge-
staltungssatzung geregelt.
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Erhaltung von Nebengebauden

Die historischen Remisen pragen das Er-
scheinungsbild und die Baustruktur der
Vorstadte. Sie sollen erhalten werden. Bei-
spiele fur die Wirkung der Remisen als Ku-
lissen fur die Hauptgebaude finden sich vor

allem entlang von Hebbel- und Weinberg-
stralBe.

Ein Abbruch solcher Remisen soll nur dann
zugelassen werden, wenn sie durch ihren
Standort die Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
auf den Grundstiicken stark beeintrachtigen
und nicht als besondere Beispiele der bauli-
chen Entwicklung der Vorstadte als Einzel-
bauten erhaltenswert sind.

Der Neubau oder Umbau von Nebengeb&u-
den beeintréchtigt die stadtebauliche Eigen-
art im Regelfall dann nicht, wenn der Bau
dem Hauptgeb&dude deutlich untergeordnet
ist und anderen Zielen der Erhaltungssat-
zung, wie der Sicherung der pragenden
Freiflachen nicht widerspricht. Eine Unter-
ordnung gegenuber dem Hauptgebaude Uberdimensionierter Neubau eines ,Nebengebaudes*
wird in der Regel dann gewahrleistet sein,

wenn der Baukdrper des Nebengeb&udes

die flr Remisen typische Geschossigkeit

von einem Gescho3 mit ausgebautem

Dachraum bzw. zwei Geschossen ohne zu-

satzliche Dachrdume einhalt. Die Genehmi-

gungsféhigkeit nach den Regelungen des §

34 BauGB bleibt hiervon unberiihrt.

E——t=

=1 w=d wc’

Die Gestaltung von nach dieser Satzung
zulassigen Neubauten von Nebengebauden
wird durch die Gestaltungssatzung geregelt.
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Erweiterungen von Gebauden

BaumaBnahmen an erhaltenswerten Ge-
bauden beeintrachtigen in der Regel dann
die stadtebauliche Eigenart nicht, wenn sie
in ihrem Volumen dem bestehenden Bau-
kérper wesentlich untergeordnet sind und
gleichzeitig die Material- und Formenspra-
che aufnehmen oder fortentwickeln.

Eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen
Eigenart auch durch untergeordnete Anbau-
ten ist insbesondere dann zu erwarten,
wenn das Hauptgebaude durch seine Pro-
portionen einen besonderen Beitrag zu
Ortsbild oder Stadtgestalt leistet und diese
Wirkung durch die beabsichtigten Verande-
rungen der Gebaudehille verringert wirde.
Ein Anbau an der straBenabgewandten Ge-
baudeseite wird dabei in der Regel vertragli-
cher sein als an einer anderen Geb&audesei-
1e.

Nach § 34 BauGB bestehende Baurechte
kénnen auf der Grundlage der Erhaltungs-
satzung eingeschrankt werden.

Die Gestaltung von nach dieser Satzung
zulassigen Anbauten wird durch die Gestal-
tungssatzung geregelt.

kleiner Anbau an der Geb&uderiickseite
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Bauweise

Offene, halboffene und geschlossene Bau-
weise wechseln in den Vorstadten auch in-
nerhalb von StraBenzigen. Bauvorhaben
sollen generell den stadtebaulichen Charak-
ter bewahren, der insbesondere auch durch
die Bauweise bestimmt wird. Es mufB3 daher
im Einzelfall gepruft werden, ob BaumaB-
nahmen, die zu einer Anderung der beste-
henden Bauweise fihren, mit der stadtebau-
lichen Eigenart in Einklang stehen.

Die SchlieBung von Baullicken in geschlos-
senen Bebauungszusammenhangen ent-
spricht im Regelfall der Eigenart der Gebie-
te.

Die SchlieBung einer halboffen bebauten
Baureihe wird stets dann die Eigenart des
Gebiets beeintrachtigen, wenn die halboffe-
ne Bauweise einen pragenden Charakter
besitzt (wie z.B. an der Bertha-von Suttner-
StraBe), wenn dadurch die Proportion eines
erhaltenswerten Gebaudes stark gestort
wlrde, wenn die Anbauseite eines Gebéau-
des wegen ihrer Gestaltung eine pragende
Wirkung hat oder wenn die Bebauung
stadtebaulich bedeutende Offnungen als
Einblicke vom StraBenraum zum Blockinne-
ren schlieBen und so die Transparenz der
Bebauung zerstéren wiirde.

Vergleiche auch: Fassadengliederung

halboffene Bebauung
in der Bertha-von-Suttner-StraRBe
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Geschossigkeit / Gebaudehdhe

Die pragende Wirkung der Geschossigkeit
von Hauptgebaduden muB im Kontext der
Umgebungsbebauung betrachtet werden.
Sie entsteht aber auch durch die Kompositi-
on des einzelnen Baukdrpers. Die Erhohung
eines Baukdrpers wird regelmaBig dann zu
einer Beeintrachtigung der stadtebaulichen
Eigenart fihren, wenn
- durch die Erhéhung ein pragendes
Merkmal der stadtebaulichen Eigenart
beeintrachtigt wird. Dies kann der Fall
sein bei gestdérten Sichtverbindungen
oder wenn der Baukérper aus einer Rei-
he gleichhoher Bauten herausragt
- oder dadurch die Komposition des Bau-
kdrpers stark gestort wird

Bei einer Aufstockung auf die Hohe der
Umgebungsbebauung wird die stadtebauli-
che Eigenart des Gebiets in der Regel nur
dann gestdrt werden, wenn es sich um ein
Gebaude von kinstlerischer oder geschicht-
licher Bedeutung handelt, das in seiner in-
dividuellen Gestalt erhalten werden soll.

Nach § 34 BauGB bestehende Baurechte
kénnen auf der Grundlage der Erhaltungs-
satzung eingeschrankt werden.

Die stédtebauliche Gestalt der Vorstadte
wird insbesondere durch die hier in groBer
Zahl vorkommenden Drempelgeschosse
gepragt. Die Nutzbarmachung solcher Ge-
schosse fur Aufenthaltsraume durch Auf-
stocken (Anheben des Daches) stellt regel-
méBig eine Gefahrdung der stadtebaulichen
Eigenart der Vorstadte dar. Vor einer Ge-
nehmigungsversagung sollten gestalterisch
vertragliche Varianten geprift werden.

typisches Drempelgeschofi

Nebengeb&ude sind in den Vorstadten typi-
scherweise den Hauptgebduden un-
tergeordnet. Dies betrifft sowohl Seitenfliigel
als auch eigensténdige Gebaude im Hinter-
land (Remisen). Wenn eine Aufstockung
eines bestehenden Baukorpers auf die Ho-
he des Hauptgebaudes oder ein entspre-
chender Neubau geplant ist, kann deshalb
regelmaBig von einer Beeintrachtigung der
stadtebaulichen  Eigenart ausgegangen
werden.

Décher / Dachaufbauten

Die Gestaltung von nach dieser Satzung
zulassigen Anderungen an bzw. Neubauten
von Dachern und Dachaufbauten wird durch
die Gestaltungssatzung geregelt.
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Fassadengliederung

Die an vielen Gebauden zu findenden diffe-
renziert gestalteten Fassaden mit ge-
gliederten Fenstern, Balkonen und plasti-
schen Elementen, wie Gesimsen, Bristun-
gen, Pfeilern und Applikationen préagen das
Erscheinungsbild der Vorstédte. Sie sollen
deshalb erhalten werden.

Dies gilt auch fir Gliederungselemente, wie
Gesimse und Scheinfenster an den seitli-
chen Hauswanden. Die allseitige Gestaltung
der Gebé&ude pragt die Charakteristik des
Gebiets mit ihren verschiedenen Uber-
gangsformen von der Villa zum Mietshaus.
Gliederungselemente der Gebaudeseiten
sollen erhalten bleiben,

- wenn nicht aus bauordnungsrechtllchen
Grinden an die gestalteten Seitenwan-
de (Brandwande) angebaut werden muf3

- oder wenn nicht durch die geplante Ver-
anderung eine ansonsten geschlossene
Baureihe geschlossen werden soll.

Der Neubau von Fassadenelementen
(Anbau von Balkons, Wintergarten, ...) wird
durch die Gestaltungssatzung geregelt.

gestaltete Brandwand
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Vorgartengestaltung / Abgrabungen

Die gartnerisch gestalteten Vorgarten pra-
gen in vielen Bereichen die Eigenart des
Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt. Insbesondere entlang der Hebbel-
straBe und der Bertha-von-Suttner-Stra3e
findet man ein geschlossenes Erschei-
nungsbild.

In Zonen mit Vorgarten soll deren Tiefe bei
Anderungen an bestehenden Gebauden
und bei Neubauten nicht verringert werden.

Gestaltungselemente in den Freiflachen wie
Brunnen und Kleinskulpturen sollen erhalten
werden.

gestalteter Vorgarten

Abgrabungen stéren das pragende Erschei-
nungsbild der hinter bepflanzten Vorgéarten
liegenden Baukérper. Sie beeintrachtigen
insbesondere an den StraBenfronten die
stadtebauliche Eigenart des Gebiets. Des-
halb sollen Abgrabungen an der Front gar
nicht und Abgrabungen von mehr als der
Halfte der Gebaudeldnge an den Seiten
ebenfalls nicht zugelassen werden. An Ge-
bauderlckseiten beeintrachtigen Abgrabun-
gen im Regelfall nicht die stadtebauliche
Gestalt des Gebiets.

Die mdgliche Nutzbarkeit des Souterrainge-
schosses (erforderliche Belichtung) ist bei
der Entscheidung zu bericksichtigen. Licht-
schachten ist gegentber flachigen Abgra-
bungen der Vorzug zu geben.

Abgrabungen in Vorgérten
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Stellpléatze / Garagen / Wege

Die durchgéngig gértnerisch gestalteten
Vorgérten und die weitgehend unversie-
gelten  Blockinnenbereiche pragen die
stadtebauliche Gestalt der Vorstadte. Der
Bau von Stellpldtzen und Garagen kann
diese préagenden Elemente der Stadtgestalt
geféhrden.

Die Anlage von Stellplatzen beeintrachtigt
im Regelfall dann nicht die stadtebauliche
Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stad-
tebaulichen Gestalt, wenn diese zwischen
zwei Gebéuden (in den Abstandflachen)
oder unmittelbar hinter den Geb&auden an-
geordnet werden.

Die Anordnung von Stellplatzen im Vorgar-
ten soll nicht zugelassen werden. Besteht
nachweislich an anderer Stelle keine Mog-
lichkeit zur Unterbringung, so ist die Zahlung
einer Ablésesumme gegen eine Anordnung
der Stellplatze im Vorgarten abzuwégen.
Diese kann z.B. dann ohne starke Beein-
trachtigung des StraBenbildes mdglich sein,
wenn das Geb&aude weit von der StraBe ab-
gerlickt ist und vor den Stellplatzen noch
Raum fir eine Grlingestaltung des Vorgar-
tens besteht oder bei einer stadtebaulichen
Sondersituation, wie einer Ecklage. (Die
Anzahl muB3 auf das nach der Stellplatzsat-
zung notwendige Maf3 beschrankt werden.)

Zufahrten zu Tiefgaragen konnen das
Stadtbild dann beeintrachtigen, wenn die
Abfahrtsrampe bereits im Vorgarten beginnt
und die Einfahrt vom StraBenraum aus

Wegepflasterung
sichtbar ist.
Klinkerbelage sowie Wegbelage aus Platten Der Neubau von nach dieser Satzung zu-
sind flr die Vorstddte typische Wege- lassigen Stellplatzen, Garagen und Wegen

pflasterungen. Sie sind zu erhalten. wird durch die Gestaltungssatzung geregelt.
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Private Griinflachen

Einige der gréBeren Blockinnenbereiche
sind durch griin gestaltete, oft gartnerisch
genutzte Freiflachen charakterisiert. Bei den
folgenden Blocks soll durch die Anwendung
der Erhaltungssatzung darauf hingewirkt
werden, daf3 die hohen Anteile unversiegel-
ter Flachen gesichert werden, die diese Be-
reiche prégen. Eine groBflachige Versie-
gelung, etwa fur Stellplatze oder durch Ne-
benanlagen soll unterbleiben
- zwischen Friedrich-Ebert-StraBe und Ei-
senhartstralBe
- zwischen EisenhartstraBe und Hebbel-
stral3e
- zwischen HebbelstraBe und Bertha-von-
Suttner-Straf3e.

In der Jagervorstadt prédgen insbesondere
die groBen Gartenanlagen um einige Villen
die stadtebauliche Eigenart des Gebiets.
Erhalten werden sollen die Freiflachen am
Weinberg (auch die terrassierten Anlagen
auf den privaten Grundstiicken Weinberg-
straBe 16 bis 19), zwischen ParkstraBe und
Gregor-Mendel-StraBe (Grundstliicke Gre-
gor-Mendel-StraBe 21/22 und 23 und auf
dem Grundstlck Gregor-Mendel-StraBe 3.

Villengarten am Weinberg
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Einfriedungen

Die einheitlich gestalteten Einfriedungen
pragen in Zusammenhang mit den gart-
nerisch gestalteten Vorgarten das Erschei-
nungsbild des Gebiets. Sie sollen erhalten
werden, wenn es sich um Metallstaketen-
zaune mit oder ohne einen gemauerten
Sockel und Mauerpfosten handelt.

An bestimmten Stellen pragen auch Mauern
die stéadtebauliche Gestalt, z.B. am Reiter-
weg als Rahmung der Alexandrowka und an
der KurflirstenstraBe zum Schulhof .

Der Neubau von Einfriedungen wird durch
die Gestaltungssatzung geregelt.

gebietsprdgende Mauer an der KurfiirstenstraBBe



