Potsdam Erhaltungssatzung ,Dorf Bornstedt"

4. LEITFADEN
ZUR ANWENDUNG DER ERHALTUNGSSATZUNG

Die Erhaltungssatzung ,Dorf Bornstedt" legt Bauvorhaben innerhalb ihres Geltungsbereiches eine
besondere Genehmigungspflicht zu speziellen Erhaltungszielen auf.

Gesetzlich sind fir diese Entscheidungsstufe keine konkreten Vorgaben festgelegt, damit der
Verwaltung ein flexibles Reagieren auf die Besonderheiten des Einzelfalls méglich bleibt.

Nachfolgend werden deshalb Regelvermutungen fir BaumaBnahmen aufgestellt, bei denen eine
Beeintrachtigung der stadtebaulichen Eigenart des Satzungsgebietes zu erwarten ist. Damit wer-
den Anhaltspunkte flir die Genehmigung von Bauvorhaben,- die nach dem Satzungsbeschluf}
zweite Entscheidungsstufe der Erhaltungssatzung,- gegeben.

Grundsétzlich muB festgehalten werden, daB eine beantragte Anderung nur dann Auswirkungen
auf die stadtebauliche Eigenart des Erhaltungsbereiches haben wird, wenn sie nicht nur das indi-
viduelle Bauwerk betrifft, sondern dartiber hinaus den Charakter des Gebietes verandert und da-
mit den Regelungsbereich des Bodenrechts berihrt.

4.1 Art der Nutzung

Gegen einen Nutzungswechsel, inbesondere gegen das Eindringen gewerblicher Nutzungen in
bislang durch Wohnnutzung geprégte Bereiche kénnen auf Grund der Satzung nur dann Einwan-
de gemacht werden, wenn durch die Umnutzung Auswirkungen auf die stadtebaulich relevanten
erhaltenswerten Merkmale zu erwarten sind.

Das koénnte zum Beispiel dann der Fall sein, wenn durch die gewerbliche Nutzung eine ibermé-
Rige Versiegelung von Grundstlcksflachen durch Stellplatze zu erwarten ist, die pragende griine
Vorgartenbereiche oder typische offentlich erlebbare géartnerisch gestaltete Anlagen beeintrach-
tigt. Die Nutzungsanderung zugunsten von Gewerbe sollte daher im Regelfall nicht das gesamte
Gebaude umfassen, sondern auf 30%, maximal 50% beschrénkt werden.

Eine Beeintréchtigung der stddtebaulichen Eigenart durch gewerbliche Nutzungen kann auch ent-
stehen, wenn zu Ausstellungszwecken eine VergréfRerung der Fensterflache im ErdgeschoB be-
absichtigt ist.

Far das Dorf Bornstedt ist eine Vorpragung durch gewerbliche Nutzung mit groBen Fassadenoff-
nungen, Schaufenstern und intensiver Aullenwerbung untypisch. Gewerbliche Nutzungen sollen
mit Hilfe der Erhaltungssatzung dann verhindert werden, wenn sie zu einer starken Beeintrachti-
gung der stadtebaulichen Eigenart aufgrund der genannten Kriterien fiihren.
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4.1.2 Gemischte Nutzung in der StalRenabfolge

4.1.3 Ausnahmesituation: groRflachige Fassadendffnungen

4.2 Erhaltung von Hauptgebduden

Zur Handhabung des Genehmigungsvorbehalts wird davon ausgegangen, daR bauliche Anlagen
insbesondere dann das Ortsbild pragen kénnen, wenn sie vor der Jahrhundertwende zum 20.
Jahrhundert erbaut wurden. Die durchgehend qualitétvolle Bebauung aus dieser Zeit pragt insge-
samt den Charakter des Dorfes Bornstedt.

Ein Abri® von Gebauden, die typische Gestaltqualitaten Bornstedts aufweisen, soll grundsétzlich
nicht zugelassen werden.

Der Abrif} kann ausnahmsweise zugelassen werden, wenn ein Gebéude keine individuellen Ge-
staltqualititen besitzt, die Uber das Einhalten der stadtebaulichen Struktur und der groben Bau-
kérperproportionen hinausgehen und nur hierdurch zur Pragung des Gebietes beitragen.

In solchen Fallen muB vor Riickbau durch geeignete MaRnahmen (z.B. durch Nebenbestimmun-
gen zur Baugenehmigung) sichergestellt werden, daB der geplante Baukérper sich nicht nur in die
stadtebauliche Eigenart des Gebietes einfugt, sondern dartiber hinaus zur Aufwertung der stédte-
baulichen Eigenart des Gebietes auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt beitrégt. Ebenso muf
gewshrleistet werden, daR nach dem Riickbau umgehend der Neubau des genehmigten Ersatz-
gebaudes erfolgt.
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4.2.1 Gebietspréagende Gebaude 4.2.2 Gebaude ohne individuelle Gestaltqualit&t

4.3 Erhaltung von Nebengebauden

Die historischen Remisen und anderen Nebengeb&ude pragen, soweit sie vom o&ffentlichen Stra-
Renraum erlebbar sind, das Erscheinungsbild und die Baustruktur Bornstedts mit. Beispiele dafiir
sind die Ribbeckstrale 20 und 29.

Ein Abbruch von Remisen und anderen Nebengebauden soll nur dann zugelassen werden, wenn
sie durch ihren Standort die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auf den Grundstlicken stark beein-
trachtigen und nicht als besonderes Beispiel der baulichen Entwicklung des Dorfes Bornstedt er-
haltenswert sind.

Der Neubau von Nebengebiuden beeintréchtigt die stadtebauliche Eigenart im Regelfall dann
nicht, wenn der Bau dem Hauptgebsude deutlich untergeordnet ist und anderen Zielen der Er-
haltungssatzung, wie der Sicherung der pragenden Freiflichen nicht widerspricht.

Eine solche Unterordnung wird in der Regel dann gewahrleistet, wenn der Baukérper des Neben-
gebaudes ein Geschol niedriger ist. Typisch fur Bornstedt wére das als Bau eingeschossig mit
ausgebautem Steildach oder zweigeschossig mit flach geneigtem Dach.

4.3.1 Historisches Nebengebaude in ortstypischer Grole 4.3.2 Nebengeb&ude in angemessenem
GroRenverhaltnis zum Hauptgebdude
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4.4 Erweiterung von Gebauden

BaumaRnahmen an erhaltenswerten Gebauden beeintrachtigen in der Regel dann die stédtebau-
liche Eigenart nicht, wenn sie in ihrem Volumen dem bestehenden Baukd&rper wesentlich unterge-
ordnet sind und gleichzeitig die Material-, Farb- und Formensprache aufnehmen oder fortentwik-
keln.

Eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Eigenart auch durch untergeordnete Anbauten ist ins-
besondere dann zu erwarten, wenn das Hauptgeb&aude durch seine Proportionen einen besonde-
ren Beitrag zum Ortsbild leistet und diese Wirkung durch die beabsichtigten Verdnderungen der
Gebdaudehiille verringert wiirde.

Ein Anbau an der straRenabgewandten Geb&udeseite wird in der Regel vertraglicher sein als an
einer anderen Gebaudeseite.

4.4, Anbau ohne Gestaltqualitét

4.5 Bauweise

Offene und halboffene Bauweise ist mit Ausnahme des Krongutes fuir das Dorf Bornstedt typisch.

Bauvorhaben sollen generell den stédtebaulichen Charakter bewahren, der insbesondere auch
durch die Bauweise bestimmt wird. Es mu® daher im Einzelfall geprift werden, ob BaumafRnah-
men, die zu einer Anderung der bestehenden Bauweise fiihren, mit der stadtebaulichen Eigenart
im Einklang stehen.

Die SchlieBung von Baullicken in geschlossenen Bebauungszusammenhangen widerspricht im
Regelfall der Eigenart des Gebietes.

Die Anderung offener zu halboffener Bauweise wird stets dann die Eigenart des Gebietes beein-
trachtigen, wenn die offene Bauweise einen prdgenden Charakter besitzt, wenn dadurch die Pro-
portionen eines erhaltenswerten Geb&udes stark gestoért wirden, wenn die Anbauseite eines be-
stehenden Gebaudes wegen ihrer Gestaltung eine pragende Wirkung hat oder wenn die Bebau-
ung stadtebaulich bedeutende Offnungen als Ein- oder Durchblicke vom Stralenraum zum Gar-
tenraum oder zur Landschaft schlieBen und so die Transparenz der Bebauung zerstéren wirde.

Vergleiche auch: Fassadengliederung
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4.5.1 Typisch im Dorf Bornstedt: offene Bauweise 4.5.2 Ausnahme: geschlossene Bauweise (iber 50 m Front)

4.6 Geschossigkeit / Gebaudehéhe

Die pragende Wirkung der Geschossigkeit von Hauptgebduden muf} im Kontext der Umgebungs-
bebauung betrachtet werden. Sie entsteht aber gegebenenfalls auch durch die Komposition des
gesamten Baukorpers. Die Erhéhung eines Baukdrpers wird regelmaig dann zu einer Beein-
trachtigung der stadtebaulichen Eigenart fihren,

- wenn dadurch die Komposition des Baukérpers stark gestort wird

- oder wenn durch die Erhéhung ein pragendes Merkmal der stddtebaulichen Eigenart beein-
trachtigt wird. Das kann der Fall sein bei gestorten Sichtverbindungen oder wenn der Bauké&rper
aus einer Reihe gleichhoher Bauten herausragt.

Bei einer Aufstockung auf die Héhe der Umgebungsbebauung wird die stadtebauliche Eigenart
des Gebietes auf Grund seiner stddtebaulichen Gestalt in der Regel nur dann gestért werden,
wenn es sich um ein Gebaude von kiinstlerischer oder geschichtlicher Bedeutung handelt, das in
seiner individuellen Gestalt erhalten werden soll.

Die stadtebauliche Gestalt Bornstedts wird zum geringen Teil von Drempelgeschossen gepréagt.
Die Nutzbarmachung solcher Geschosse fiir Aufenthaltsrdume durch Aufstocken (Anheben des
Daches) stellt regelmaRig eine Gefahrdung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes dar. Vor
einer Genehmigungsversagung sollten vertragliche Varianten geprift werden.

4.6.1 Ubliche wechselnde Geschossigkeit im Stralenzug 4.6.2 Abgestimmte Geb&audeh&hen (Griinderzeit)
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4.6.3 Bruch in der Ho6henentwicklung 4.6.4 DrempelgeschoR,
nicht fur Aufenthaltsrdume nutzbar

4.7 Nebengebaude

Typischerweise sind in Bornstedt die Nebengeb&ude den Hauptgebauden untergeordnet. Das
betrifft sowohl Seitenfliigel als auch eigenstandige Gebaude im Hinterland (Remisen). Wenn eine
Aufstockung eines bestehenden Baukérpers auf die Hohe des Hauptgeb&udes oder ein entspre-
chender Neubau geplant ist, kann deshalb regelmafig von einer Beeintrachtigung der stadtebau-
lichen Eigenart ausgegangen werden.

4.8 Dacher / Dachaufbauten

Die Anderung oder der Neubau von Dachern und Dachaufbauten ist unter den gleichen Pramis-
sen wie eine Aufstockung zu beurteilen.

4.9 Fassadengliederung

Die an vielen Gebauden zu findenden differenziert gestalteten Fassaden mit gegliederten Fen-
stern und plastischen Elementen wie Gesimsen, Briistungen, Pfeilern und Schmuckteilen pragen
das Erscheinungsbild Bornstedts mit. Sie sollen erhalten werden.

Das gilt auch fiir Gliederungselemente wie Gesimse und Blindfenster an den seitlichen Hauswén-
den. Die allseitige Gestaltung der Geb&dude pragt die Charakteristik des Gebietes mit ihren ver-
schiedenen Ubergangsformen vom dérflichen Einzelhaus zum mehrgeschossigen Mietshaus.

Die Elemente der Fassadengliederung sollen erhalten bleiben, wenn nicht aus bauordnungs-
rechtlichen Griinden an die gestalteten Seitenwénde (Brandwénde) angebaut werden muf}.

Der Neubau von Fassadenelementen soll unter stadtebaulichen Gesichtspunkten gepriift werden,
damit die Eigenart des Gebietes nicht leidet.
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4.9 Historische Fassadengliederung, auch am Giebel

4.10 Vorgartengestaltung / Abgrabungen

Die gartnerisch gestalteten Vorgarten pragen in vielen Abschnitten die Eigenart des Gebietes auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt. In den Zonen mit Vorgérten soll deren Tiefe und Breite bei
Anderungen an bestehenden Gebéuden und bei Neubauten nicht verringert werden.

Abgrabungen stéren das pragende Erscheinungsbild der hinter bepflanzten Vorgérten liegenden
Baukorper. Sie beeintrachtigen insbesondere an den StrafRenfronten die stédtebauliche Eigenart
des Dorfes. Deshalb sollen Abgrabungen an der Frontseite gar nicht und Abgrabungen von mehr
als der Halfte der Geb&udeldngen an den Seiten ebenfalls nicht zugelassen werden. An Gebéau-

deruickseiten beeintrachtigen Abgrabungen im Regelfall die stadtebauliche Gestalt des Gebietes
nicht.

Die mégliche Nutzbarkeit eines Souterraingeschosses mit der erforderlichen Belichtung ist bei der
Entscheidung zu berticksichtigen. Lichtschachten ist gegentber flachigen Abgrabungen der Vor-
zug zu geben.

4.10 Vorgarten ohne Abgrabungen
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4.11 Stellplatze / Garagen / Wege

Die durchgangig gartnerisch gestalteten Vorgarten und die weitgehend unversiegelten Randbe-
reiche und Bauwiche pragen die stadtebauliche Gestalt Bornstedts. Der Bau von Stellplatzen und
Garagen kann diese pragenden Elemente der Stadtgestaltung gefahrden.

Die Anlage von Stellplitzen beeintrachtigt im Regelfall dann nicht die stédtebauliche Eigenart auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt des Gebietes, wenn diese zwischen zwei Geb&uden (in den
Abstandsflachen) oder unmittelbar hinter den Geb&uden angeordnet werden.

Die Anordnung von Stellplatzen im Vorgartenbereich soll nicht zugelassen werden. Wenn nach-
weislich keine Unterbringung von Stellpldtzen besteht, ist die Zahlung einer Ablésesumme abzu-
wégen (Die Anzahl mu auf das nach der Stellplatzsatzung vorgesehene notwendige Mal be-
schrénkt bleiben).

Zufahrten zu Tiefgaragen, deren Einfahrtsrampen vom StraRenraum sichtbar sind, kénnen das
Stadtbild beeintrachtigen. Sie soliten weiterhin vermieden werden.

Pflasterungen sowie Klinkerbeldge sind zu erhaltende Wegebefestigungen.

4.11 Im Vorgartenbereich soll nicht geparkt werden

4.12 Private Griinflichen

Bornstedt wird in seiner stadtebaulichen Eigenart auch von griin gestalteten, oft gartnerisch ge-
nutzten privaten Freiflaichen charakterisiert. Durch die Anwendung der Erhaltungssatzung soll
darauf hingewirkt werden, da3 die hohen Anteile unversiegelter Fldchen gesichert werden, die
diese Bereiche prigen. Eine grof¥flachige Versiegelung, etwa fir Stellplatze oder flr Nebenanla-
gen soll unterbleiben.
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4.12 Private Griinflichen bestimmen das Stadtbild mit

4.13 Einfriedungen

Das stadtebauliche Bild des Dorfes Bornstedt wird von unterschiedlichen Einfriedungen begleitet.

Die historisch wertvollen Gitter und, soweit vorhanden, gemauerten Sockel und Pfeiler sollen er-
halten werden.

Teilbereiche werden auch von Rohziegelmauern eingefalit, die erhaltenswert sind.

4.13.1 Unterschiedliche Z&une prégen den StraRenraum 4.13.2 Typische Rohziegelmauer
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4.14 Straflenraum

Die Aufteilung des é&ffentlichen Strallenraums in Fahrbahn, wassergebundene Randstreifen (mit
Baumen) und teilweise befestigten Gehwegen pragt das Erscheinungsbild Bornstedts. Sie soll er-
halten werden. Im Denkmalbereich wird fur den Fulgadngerbereich Ausbau als wassergebundene
Decke gefordert.

Insbesondere dort, wo noch Pflasterungen vorhanden sind, ist bei StralRenarbeiten darauf zu
achten, dal® das Erscheinungsbild nicht verandert wird.

4.14.1 Typische Straflengliederung 4.14.2 Vorhandene Pflasterungen sollen erhalten werden

4.15 Baume

Baumafnahmen, die zu einer Beeintrachtigung von raumpréagenden Griinelementen fiihren,
schadigen die stadtebauliche Eigenart des Gebietes. Wichtige Schutzobjekte sind insbesondere:
- die groRen Alleebdume der Ribbeckstrafte und der Potsdamer StralRe

- die Eichen der Eichenallee

Entstehende bzw. vorhandene Liicken sind zu ergénzen.

4.15.1 Raumbestimmende Baumfassung (Ribbeckstrale) 4.15.2 Alleepflanzung (Eichenallee)
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4.16 Sonderbereich

Krongut

Das Krongut stellt mit seinen Haupt- und Nebengeb&uden den einzigen geschlossenen Bereich
des Dorfes dar. Es mul} aufgrund seiner pragenden Bauformen und seiner geschichtlichen Be-
deutung besondere Beachtung finden.

Das Krongut ist als Denkmal in die amtliche Denkmalliste eingetragen, besteht aber auer aus hi-
storisch wertvollen Gebduden auch aus stadtebaulich stérenden und gestalterisch unbedeuten-
den Bauwerken, die nicht erhaltenswert im Sinne dieser Satzung sind.

4.16.1 StraRenfront Krongut 4.16.3 Blick durchs Eingangstor

4.16,4 Blick vom Bornstedter See zum Krongut 4.16.5 Hofgeb&dude ohne Erhaltungsanspruch
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