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Zum Charakter des Leitfadens

Fir die Berliner Vorstadt gilt seit Juli 1992 eine stadtebauliche Erhaltungssatzung gemas § 172
Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Wahrend fur andere, spéter festgesetzte Erhaltungsgebiete Leitfaden zur
Anwendung der Erhaltungssatzung erarbeitet wurden, lag eine solche Arbeitshilfe flr die Ber-
liner Vorstadt bisher nicht vor. Der vorliegende Leitfaden soll diese Llcke schlieBen und die
Ausiibung des mit der erhaltungsrechtlichen Priifung verbundenen Ermessens versachlichen
sowie vergleichbare Entscheidungsgrundiagen schaffen.

Der Leitfaden ist als verwaltungsinterne Arbeitshilfe gedacht und soll nicht als Vorschrift ver-
standen werden. Er kann die konkrete Einzelfallprifung in sachgerechter Ausubung des
Ermessens nicht ersetzen. Vordringliches Ziel des Leitfadens ist es vielmehr, dem zustandigen
Sachbearbeiter die Entscheidungsfindung in Anwendung der Erhaltungssatzung zu erleichtern
und dem beauftragten Objektplaner diese Bedingungen nachvollziehbar zu machen. Zu diesem
Zweck werden fur die erhaltungsrelevanten Vorhaben Priifkriterien aufgezeigt, die aufgrund der
stadtebaulichen Eigenart der Berliner Vorstadt bei der erhaltungsrechtlichen Genehmigung zu
berticksichtigen sind. Beispiele verdeutlichen, in welchen Féallen eine erhaltungsrechtliche
Genehmigung im Einzelfall erteilt werden kann bzw. muss und in welchen Féllen das jeweilige
Vorhaben erhaltungsrechtlich untersagt werden sollte.
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Stadtebauliche Eigenart der Berliner Vorstadt und ortsbildpragende Geb&ude

Die Berliner Vorstadt zeichnet sich durch ihre besondere Lage inmitten der durch Gewésser
und Parkanlagen gepragten Berlin-Potsdamer Kulturtandschatft aus. Uber die zu drei Seiten
angrenzenden Wasserflachen des Heiligen Sees, des Jungfernsees und des Tiefen Sees
bestehen zahlreiche Blickbeziehungen zu den Park- und Schiossanlagen Neuer Garten,
Sacrow, Klein Glienicke und Babelsberg. Die Einbettung in diese Landschaft flhrte seit dem
ausgehenden 19. Jahrhundert bis in die 30er-Jahre des nachfolgenden Jahrhunderts zur Ent-
wicklung einer groBzugigen Villen- und Landhausarchitektur. Die zum Teil reprasentativ gestal-
teten Einzelhduser unterschiedlicher Zeitepochen auf landschaftsarchitektonisch gestalteten
Garten- und Parkgrundstiicken machen heute den besonderen Reiz der Berliner Vorstadt aus.
Hinzu kommt eine Vielzahl von teilweise prachtvoll gestalteten Mietsh&usern, die vor allem das
Erscheinungsbild der Berliner StraBe, der Otto-Nagel-StraBe und der MangerstraBe pragen.
Aufgrund geringer Kriegszerstorung ist der besondere stadtebaulich-architektonische Charakter
der Berliner Vorstadit bis in die heutige Zeit erlebbar.

Ortsbildpragende Gebédude

Die Anwendung der Erhaltungssatzung ist insbesondere flir solche Geb&ude und baulichen
Anlagen von Belang, die allein oder im Zusammenhang mit anderen Gebauden das Ortsbild,
die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragen. Dies Gebaude werden im Rahmen dieses
Leitfadens der Einfachheit halber als "ortsbildpragende Gebaude" bezeichnet.

Die zum gegenwartigen Zeitpunkt als ortsbildpragend im Sinne der Erhaltungssatzung einzu-
schatzenden Gebaude sind in der im Anhang beiliegenden Karte kenntlich gemacht.

Die Erhaltungssatzung betrifft gleichermaBen Geb&ude, die sonst von stadtebaulicher, ins-
besondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung sind. Eine differenzierte Unter-
suchung der baugeschichtlichen bzw. bauklnstlerischen Bedeutung aller Gebaude in der
Berliner Vorstadt wiirde den Bearbeitungsrahmen dieses Leitfadens ubersteigen. Da in der

Leitfaden zur Erhaltungssatzung ,Berliner Vorstadt® (Stand: 10/2004) Seite 1




Berliner Vorstadt nur einige wenige (vor 1945 errichtete) Altbauten nicht als ortsbildpragend
eingestuft sind, kann davon ausgegangen werden, dass die geschichtlich bzw. kinstlerisch
bedeutsamen Gebaude in der Gruppe der ortshildpragenden Gebaude vollstédndig inbegriffen
sind. Im Rahmen des Leitfadens wird daher auf eine entsprechende Differenzierung verzichtet.

Gebaudetypen

Die stadtebauliche Eigenart der Berliner Vorstadt resultiert aus dem Nebeneinander unter-
schiedlicher Gebaudetypen in einer breiten architektonischen Vielfalt. Die im Rahmen der
Gestaltungssatzung fir die Berliner Vorstadt entwickelte Typenbildung wird in diesem Leitfaden
aufgenommen und hinsichtlich der Dachform differenziert. Bei den ortsbildpragenden Gebau-
den der Berliner Vorstadt wird in den nachfolgenden Ausfihrungen des Leitfadens zwischen
folgenden Gebaudetypen unterschieden:

a) Vorstadtvillen mit stark gegliederter Kubatur, in der Regel Turmvillen @

b) Vorstadtvillen mit ruhiger Kubatur, in der Regel Gebaude des Trauftyps @
c) Mietshauser des Trauf- oder Zwerchgiebeltyps ®

d) Landhauser des Walmdachtyps @

e) Landhausern des Mansarddachtyps ®

f) Einfamilienhausern des Satteldachtyps ®

Charakteristische Erscheinungsformen der einzelnen Gebaudetypen sind auf der nachsten
Seite anhand von Beispielen dokumentiert.

Zusammenwirken mit der Gestaltungssatzung und dem Denkmairecht

Die Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart der Berliner Vorstadt ist gleichermaBen Ziel der
rechtskréftigen Erhaltungssatzung wie der in Aufstellung befindlichen Gestaltungssatzung.
Auch wenn sich die Anwendungsbereiche beider Satzungen teilweise berschneiden, so unter-
scheiden sie sich doch erheblich in Umfang und Form der Anwendung. In lhrer Wirkung er-
génzen sich beide Satzungen.

Wahrend die Gestaltungssatzung ausschliefflich bei baulichen Veranderungen an Bestands-
gebéauden und bei Neubauten greift, erfasst die Erhaltungssatzung auch den Abriss sowie die
Nutzungsénderung von Gebauden. Fir die Vorhabengruppen "baulichen Anderungen® und
"Neubau" enthélt die Gestaltungssatzung detailliete Regelungen, die aus den charakteris-
tischen Merkmalen der ortsbildprégenden Bestandsgebdude abgeleitet sind. Mit dem In-Krait-
Setzen der Gestaltungssatzung wird die Austibung der erhaltungsrechtlichen Einzelfallprifung
und Ermessensentscheidung erheblich "entlastet". Bis dahin bleibt die erhaltungsrechtliche
Genehmigungsprufung die einzige Moglichkeit, auf die bauliche Ausgestaltung von Um- und
Neubau Einfluss zu nehmen.

Zusatzlich zur Erhaltungspflicht gilt nach dem Denkmalschutzgesetz flir eingetragene Bau-
denkmale und deren Nachbarschaft eine Erlaubnispflicht fiir den Abriss, fiir bauliche Anderun-
gen sowie fur Nutzungsanderungen (§ 15). Dartber hinaus ist die Aufstellung einer Denkmal-
bereichssatzung beabsichtigt. Erhaltungssatzung und Denkmalschutz verfolgen dabei die
gleichen stadtebaulichen Ziele. Ein besonderes Anwendungserfordernis der Erhaltungssatzung
liegt daher bei den nicht denkmalgeschuizten ortsbildprdgenden Gebauden.
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Beispiele ortshildpragender Gebdaude unterschiedlicher Gebaudetypen in der Berliner Vorstadt
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Erhaltungsrechtliche Genehmigungspflicht

Auf der Grundlage der seit dem 7. Juli 1992 geltenden Erhaltungssatzung Berliner Vorstadt
(Satzungstext und Karte zum Geltungsbereich siehe Seite 52 und 53) bedurfen der Rickbau,
die bauliche Anderung, die Nutzungsdnderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen einer
Genehmigung nach § 172 BauGB. Diese Genehmigungspflicht besteht jedoch nur fir Vorhaben
von stadtebaulicher Bedeutung. In den Fallen, in denen die stadtebauliche Eigenart der Berliner
Vorstadt durch die geplante BaumaBnahme unzweifelhaft und offenkundig nicht tangiert sein
kann, bedarf es keiner erhaltungsrechtlichen Genehmigung.

Aufgrund der stadtebaulichen Eigenart der Berliner Vorstadt ist in den folgenden Fallen immer
eine erhaltungsrechtliche Genehmigung erforderiich:

o
%

® Riickbau baulicher Anlagen

- Voll- oder Teilabriss eines Hauptgebaudes

- Voll- oder Teilabriss eines Nebengebaudes

- Abriss von Balkonen und anderer untergeordneter Gebaudeteile

- Abriss straBenseitiger Einfriedungen, einschlieBlich seitlicher Einfriedungen im Vorgarten

® bauliche Anderung eines Gebaudes

- Erweiterung durch Anbauten, einschliefllich Anbau von Wintergéarten

- Aufstockung, einschlieBlich Ausbau von Mezzaningeschossen und Dachanhebungen

- Dachausbau und —umbau, einschlieBlich Einbau von Gauben und Dachflachenfenstern
sowie Anlage von Dachterrassen

- Umbau mit Veranderung der aus dem offentlichen Raum sichtbaren AuBenwéande,
einschlieBlich Abgrabungen vor AuBenwanden und Anbau von Balkonen

- Einbau neuer Fenster, Taren und Tore

- Ermeuerung der Geb&udeauBenhaut und des Fassadenanstrichs

- Neueindeckung von D&chern

® Nutzungsanderung eines Geb&udes
- Umnutzung eines Hauptgebaudes
- Umnutzung eines Nebengebaudes

® Errichtung baulicher Anlagen

- Errichtung eines Hauptgebaudes

- Errichtung eines Nebengebaudes mit Aufenthaltsraumen

- Errichtung von Garagen, Bootshausern und sonstiger Nebengebaude

- Anlage von Stellplatzen und Tiefgaragen

- Errichtung straBenseitiger Einfriedungen, einschlieBlich seitlicher Einfriedungen im Vorgarten
- Errichtung von Werbeanlagen

Freistellung von der Genehmigungspflicht

Aufgrund fehlender stadtebaulicher Relevanz sind die nachfolgend aufgefthrten Vorhaben von

einer erhaltungsrechtlichen Genehmigungspflicht freigestelit.

- Ruckbau baulicher Anlagen, die nicht unter den Gebaudebegriff des § 2 Abs. 2 BbgBO
fallen, ausgenommen Einfriedungen

- Umbauten im Inneren von Gebauden, die sich nicht auf die auBere Gestalt auswirken

- Umnutzung von Gebauden ohne Veranderungen der duBeren Gestalt des Gebaudes und
ohne Auswirkungen auf die Gestaltung der Grundsticksfreiflachen

- Errichtung baulicher Anlagen, die nicht unter den Gebaudebegriff des § 2 Abs. 2 BbgBO
fallen, ausgenommen Stellplatze, Einfriedungen und Werbeanlagen
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Bauplanungsrechtliche und erhaltungsrechtliche Genehmigungspflicht

Im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung Berliner Vorstadt gilt fir den Gberwiegenden Teil der
Baugrundstiicke siiddstlich der Berliner StraBe der Bebauungsplan Nr. 7 ,Berliner StraBe,
Havelseite". Die Grundstiicke Berliner StraBe ..... liegen im Geltungsbereich des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplans Nr. 23 ,Schiffoauergasse”. Fur den Bereich nordwestlich der
Berliner StraBe sind die Bebauungsplane 35-1 ,Nordliche Berliner Vorstadt” und 35-2 ,Stdliche
Berliner Vorstadt" im Aufstellungsverfahren. Fur die Baugrundstiicke im Geltungsbereich der in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplane wird die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vor-
haben in Anwendung des § 34 BauGB bestimmt. Die Genehmigung von Vorhaben kann in
Einzelfallen auch in Anwendung von § 33 BauGB erfolgen.

Da der § 34 BauGB fiir die wesentlichen stadtebaulichen Parameter Art und MaB der baulichen
Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflachen ein EinfGgen in die ndhere Um-
gebung erfordert, sind die bauplanungsrechtliche und die erhaltungsrechtliche Genehmigung
von Vorhaben inhaltlich eng miteinander verknlpft. Formal bleiben sie jedoch immer eigen-
standige Genehmigungstatbestande.

Fur die einzelnen Vorhabengruppen (Rickbau, bauliche Anderung, Nutzungsénderung, Errich-
tung) wird im Rahmen des Leitfadens auf mégliche Uberschneidungen von Erhaltungsrecht
und Bauplanungsrecht hingewiesen.

Gleiches gilt fir das Zusammenwirken von Erhaltungsatzung und Gestaltungssatzung (siehe
hierzu auch Vorbemerkungen).

Antragsstellung

Mit der Erhaltungssatzung hat die Stadt eine eigensténdige Genehmigungspflicht zusatzlich
und unabhéngig von der bauordnungsrechtlichen Genehmigungspflicht begrindet. Sofern
nach der Brandenburgischen Bauordnung ohnehin ein Bauantrag gestellt werden muss, stellen
die Antragsunterlagen zugleich die Grundlage fir die Prifung der erhaltungsrechtlichen Zu-
lassigkeit dar. Zusatzliche Unterlagen dirften in der Regel nicht erforderlich sein.

In allen anderen Fallen reicht ein formloser schriftlicher Antrag auf Genehmigung nach § 172
Abs. 3 BauGB aus. Dem Antrag sind Unterlagen beizufiigen, die eine erhaltungsrelevante
Prifung des Vorhabens ermdéglichen.

Einzureichende Unterlagen sind immer:

- eine kurze Baubeschreibung, aus der Art und Ort der geplanten MaBnahme hervorgehen
sowie

- Zeichnungen oder andere lllustrationsmaterialien, die die beabsichtigte gestalterische Aus-
fhrung klar erkennen lassen.

Im Einzelfall konnen dartber hinaus erforderlich sein:

- ein Lageplan (kein amtlicher Lageplan),

- Fotos,

- Farbproben, z.B. bei einem beabsichtigten Neuanstrich.

Welche Unterlagen dem Antrag beizufiigen sind, sollte dem Antragsteller stets in einem ersten
Gesprach mitgeteilt werden.
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Sonderregelung: Bei Grundstiicken, die von Kirchen oder anderen Religionsgemeinschaften far
Zwecke des Gottesdienstes oder der Seelsorge genutzt werden, tritt an die Stelle des Antrags-
und Genehmigungsverfahrens ein Anzeigeverfahren. GemaB § 174 Abs. 2 BauGB hat die Stadt
die Bedarfstrager dariiber zu informieren, wenn ihr Grundstick im Geltungsbereich einer
Erhaltungssatzung liegt. Bei erhaltungsrelevanten Vorhaben ist der Bedarfstrager verpflichtet,
diese gegeniber der Gemeinde anzuzeigen. Im Erhaltungsgebiet Berliner Vorstadt werden
gegenwértig keine Grundstlcke zu den genannten Zwecken genutzt.

Das Anzeigeverfahren ist auch bei Vorhaben auf Grundstlicken erforderlich, die zum Zwecke
der Landesverteidigung, des Bundesgrenzschutzes, der Polizei und des Zivilschutzes genutzt
werden. Im Erhaltungsgebiet Berliner Vorstadt betrifft diese Regelung den Bundeswehrstandort
an Berliner StraBe 27 (ehemalige Kaserne des Leibgarde-Husaren-Regiments).

Priifung, Beratung und Entscheidung

Priifung

Ber(ihrt eine BaumaBnahme mehrere der vier erhaltungsrelevanten Vorhabengruppen

- Ruckbau,

- bauliche Anderung,

- Nutzungsénderung und

- Errichtung baulicher Anlagen,

so ist die Vereinbarkeit mit den Erhaltungszielen und somit die erhaltungsrechtliche Geneh-
migungsfahigkeit getrennt zu prifen. Dies trifft vor allem bei sogenannten Ersatzbauten zu,
wenn ein geplanter Neubau den Abriss eines Geb&udes voraussetzt. Ebenso konnen Um-
bauten neben baulichen Anderungen auch Nutzungsénderungen betreffen.

Im Zusammenhang mit der erhaltungsrechtlichen Beurteilung von Ersatzbauten werden in den
Kommentierungen zum Baugesetzbuch unterschiedliche Auffassungen vertreten. Krautzberger
vertritt die Auffassung, dass bei der Beurteilung eines Abrisses auch die Wirkung der geplanten
Neubebauung beriicksichtigt werden kann. "Auch wenn ein Gebdude aus stadtebaulichen
Grinden erhaltenswert ist, kann im Einzelfall auch der Neubau dem Ziel der Erhaltung des vor-
handenen Ortsbildes, der Stadtgestalt oder des Landschaftsbildes entsprechen. Deren Beein-
trachtigung kann dann nicht bejaht werden, wenn im Falle des Abrisses eine Neubauung vor-
gesehen ist, die nach Funktion und Gestalt die pragende Bedeutung des abzureiBenden
Gebaudes tbernimmt oder verstarkt." ' Bielenberg und Stock vertreten hingegen die Auf-
fassung der getrennten Beurteilung von Abriss und Neubau und begriinden dies u.a. in der
Entstehungsgeschichte des § 172, da der Errichtungsfall erst 1987 mit dem Baugesetzbauch in
die Vorschrift zur Erhaltungssatzung (vormals § 39 h BBauG) aufgenommen wurde. Danach
kann "keineswegs die Neuregelung dem § 172 eine andere Richtung ... verleihen, dass bei
einem Abbruch (Rickbau) mit anschlieBendem Neubau lediglich das optische Ergebnis der
Veranderung zu bewerten sei." 2

Fur die Anwendung des Erhaltungsrechts in der Berliner Vorstadt (wie in allen anderen Er-
haltungsgebieten der Stadt Potsdam) wird die getrennte Beurteilung von Abriss und Neubau
empfohlen. Hierfir sprechen nicht allein die von Bielenberg/Stock dargelegten rechtssyste-
matischen Griinden, als vielmehr auch die spezifischen Erhaltungsziele fir die Berliner Vorstadt,

' Krautzberger in Batis, Krautzberger, Léhr, Baugesetzbuch — BauGB - Miinchen 1998, § 172 Rdnr. 9

Bielenberg/Stock in Ernst, Zinkhahn, Bielenberg, Baugesetzbuch, (Loseblattsammlung, Stand: Mai 2003), § 172,
Rdnrn. 8-14 und Rdnr. 146

2
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deren stadtebauliche Eigenart nicht allein durch Villen, Landh&user und Miethauser, sondern
insbesondere durch die genannten Bautypen in ihrer spezifischen Gestaltung der Grunderzeit
wie auch der 20er/30er-Jahre gepréagt wird.

Beratung

Vor Entscheidung Uber die erhaltungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorhabens hat die Stadt
gemaB § 173 Abs. 3 BauGB immer mit dem Eigentdmer oder sonstigen zur Unterhaltung Ver-
pflichteten die fiir die Entscheidung erheblichen Tatsachen zu erortern.
Das erforderliche Beratungsgesprach kann zusammen mit einer ersten Anlaufberatung (z.B. zu
den einzureichenden Unterlagen) oder bei der Antragstellung erfolgen.

Entscheidung

Wird ein Bauantragsverfahren durchgefiinrt, wird die erhaltungsrechtliche wie auch die bau-
planungsrechtliche Stellungnanme vom Bereich Biirgerberatung Bau (463) - an die zustandige
untere Bauaufsichtsbehérde (464) weitergeleitet. Diese erteilt dann dem Antragsteller zusam-
men mit der Baugenehmigung die erhaltungsrechtliche Genehmigung bzw. Versagung des
Vorhabens.

Ist kein Bauantrag erforderlich, wird vom Fachbereich Stadtplanung und Bauordnung (46) ein
eigenstandiger erhaltungsrechtlicher Bescheid gemaB § 173 Abs. 1 Satz 1 BauGB ausgefertigt.
Sind die Voraussetzungen fir die Genehmigung eines Vorhabens nach § 172 Abs. 3 BauGB
nicht erfllt, besteht kein Rechtsanspruch auf Genehmigung. Der Grundsatz der Verhaltnis-
méBigkeit verpflichtet aber zu priifen, ob die Verwirklichung des Satzungszwecks durch Neben-
bestimmungen zum Verwaltungsakt, insbesondere durch Auflagen gewéhrleistet werden kann
(§ 36 Abs. 1 VWVIG). In der Praxis bedeutet dies, dass dem Antragsteller, dessen Vorhaben in
der beantragten Form aus erhaltungsrechtlichen Griinden abgelehnt werden muss, im Rahmen
des Genehmigungsverfahrens Moglichkeiten aufgezeigt werden sollen, wie sein Grundanliegen,
etwa die Erweiterung eines erhaltenswerten Gebaudes, ggf. in eine erhaltungsrechtiich geneh-
migungsfahige Form gebracht werden kann.

Vollzug und Folgewirkungen der Erhaltungssatzung

AbschlieBend enthalt der Leitfaden einen BuRgeldkatalog fur VerstéBe gegen die erhaltungs-
rechtliche Genehmigungspflicht. Der Katalog ist nicht abschlieBend und nicht verbindiich,
sondern dient als Orientierungsrahmen.

Fir den Fall, dass eine erhaltungsrechtliche Genehmigung versagt wird und dem Eigentimer
die Erhaltung des Gebaudes wirtschaftlich nicht zuzumuten ist, entsteht gemaB § 173 Abs. 2
BauGB ein Ubernahmeanspruch gegen die Stadt. Der Ubernahmeanspruch bezieht sich
sowohl auf die Félle der Versagung des Abbruchs, der Anderung oder der Nutzungsanderung
als auch der Errichtung einer baulichen Anlage. Bei der Beurteilung der wirtschaftlichen Unzu-
mutbarkeit ist auf das Gebaude in seinem Erhaltungszustand und seinen Erhaltensmoglich-
keiten abzustellen (objektbezogene Beurteilung). Persdnliche Verhalinisse des Eigentimers,
insbesondere seine sonstigen Vermogensverhaltnisse bleiben auBer Betracht.

In der Praxis ist das Geltendmachen eines Ubernahmeanspruchs nicht auszuschlieBen. Das
Ausliben eines Vorkaufsrechtes gemaB § 24 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 3 BauGB oder die Ent-
eignung gemaB § 85 Abs. 1 Nr. 6 BauGB sind hingegen eher unwahrscheinlich.
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Erhaltungsrecht und AbrissmaRnahmen

Genehmigungspflichtige AbrissmafRnahmen

O Voll- oder Teilabriss eines Hauptgebaudes

O Voll- oder Teilabriss eines Nebengeb&udes

O Abriss von Balkonen und anderer untergeordneter Gebaudeteile

O Abriss straBenseitiger Einfriedungen, einschlieBlich seitlicher Einfriedungen im Vorgarten-
bereich

Die erhaltungsrechtiiche Genehmigungspflicht des Rickbaus beschrankt sich im Erhaltungs-
gebiet Berliner Vorstadt nicht auf den vollstdndigen Abriss eines Hauptgebaudes bzw. von
Teilen davon.

Auch Remisen tragen in vielen Fallen zur stadtebaulichen Eigenart des Gebietes bei und sind
somit erhaltungsrelevant. Der Abriss von Nebengebauden bedarf daher der erhaltungsrecht-
lichen Genehmigung.

Genehmigungspflichtig ist auch der Abriss straBenseitiger Einfriedungen, da sie in ihrer vor-
handenen gestalterischen Qualitat wesentlich zur Pragung des StraBenbildes und in ihrer
Gesamtheit zur Pragung des Ortsbildes der Berliner Vorstadt beitragen.

Genehmigungsfreie Abrissmafihahmen

Erhaltungsrechtlich genehmigungsfrei ist der Abriss aller baulichen Anlagen, die nicht unter den
Gebaudebegriff des § 2 Abs. 2 BbgBO fallen. Einzige Ausnahme stellen Einfriedungen dar, da
sie das StraBen- und Ortsbild in der Berliner Vorstadt wesentlich prégen (siehe oben).

Zusammenwirken mit dem Bauplanungsrecht und mit der Gestaltungssatzung

Der Abriss ortsbildpragender baulicher Anlagen kann nur mit Bezug auf die Erhaltungssatzung
untersagt werden.

Da der vollstandige Abriss von Gebauden nicht als Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB gilt,
kann § 34 BauGB nicht fir die planungsrechtliche Beurteilung des Abrisses herangezogen wer-
den. Auch die Gestaltungssatzung greift nicht im Falle des Geb&udeabrisses.

Teilabrisse bediirfen als Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB zwar der planungsrechtlichen
Genehmigung — sie sind planungsrechtiich als Anderungen einer baulichen Anlage zu ver-
stehen -, fir die Untersagung von Teilabrissen bietet § 34 BauGB jedoch keine Handhabe.
MaBgebende Beurteilungsgrundlage ist hier ausschlieBlich das kiinftige MaB der Nutzung. Da
das NutzungsmaB durch den Teilabriss von Gebduden reduziert wird, bestehen regelméaBig
keine planungsrechtlichen Bedenken.
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Voll- oder Teilabriss eines Hauptgeb&audes

Prifkriterien

In den Falilen des Rickbaus eines Hauptgebdudes darf die Genehmigung nur dann versagt
werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen An-
lagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadte-
baulicher, insbesondere von geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist.

Prafkriterien flr das betreffende Geb&ude sind daher:

® Beitrag zur Ortsbildpragung

® baugeschichtliche oder baukinstlerische Bedeutung

In der im Anhang beigefligten Karte "Ortsbildpragende Geb&ude" sind alle Geb&aude gekenn-
zeichnet, die aufgrund ihrer baulichen Gestaltung allein oder im Zusammenhang mit anderen
Gebauden das Ortsbild und die Stadtgestalt der Berliner Vorstadt pragen bzw. die von beson-
derer baugeschichtlicher bzw. baukunstlerischer Bedeutung sind. In der Darstellung des er-
haltenswerten Geb&dudebestandes wird unterschieden zwischen denkmalgeschitzten Ge-
bauden @ und sonstigen ortsbildpragenden Geb4uden @.

nicht genehmigungsfahig:

Far samtliche in der Karte als ortsbildpragend dargestellten Gebaude sollten Antrage, die

- den vollstandigen Abriss des Gebaudes,

- das Abtragen von Geschossen oder

- die Beseitigung anderer bestandspragender Gebaudeteile

zum Inhalt haben, grundsétzlich abgelehnt werden. Bei der Prifung des Abrissansinnens kann
die Qualitat eines ggf. vorgesehenen Ersatzbaus somit unbericksichtigt bleiben (siehe hierzu
auch Ausfihrungen auf Seite 6).

Auch wenn im Einzelfall das Erscheinungsbild des als ortsbildpragend eingestuften Gebaude
durch An- oder Umbauten oder durch sonstige bauliche Veranderungen an Fassade oder Dach
erheblich beeintrachtigt ist, sollte im Rahmen der Bauberatung auf den Gebaudeerhalt und die
Beseitigung der Gestaltungsmangel bzw. die Rekonstruktion des urspringlichen Zustandes
gedrungen werden. Die koordinierte Anwendung von Erhaltungssatzung (Ablehnung des Abris-
ses) und Gestaltungssatzung (Vorgabe historisch hergeleiteter Gestaltungsmerkmale im Falle
paulicher Veranderungen) kénnen hierzu einen wesentlichen Beitrag leisten.
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nur in Ausnahmefalien zu genehmigen:

In Ausnahmefallen kann bzw. muss dem Abriss eines als ortsbildpragend eingestuften Gebau-
des zugestimmt werden, wenn der Zustand der Bausubstanz den Erhalt ausschlieBt bzw.
“objektiv’ wirtschaftlich unzumutbar macht. Die Beweislast hierfir liegt beim Antragsteller. Bei
der Prifung der wirtschaftlichen Zumutbarkeit missen die persénlichen Verhaltnisse des
Eigentiimers, insbesondere seine sonstigen Vermdgensverhaltnisse unberdcksichtigt bleiben.

Sofern die wirtschaftliche Unzumutbarkeit den Erhalt eines ortsbildpradgenden Gebaudes ver-
hindert, solite im Rahmen der Beratung darauf hingewirkt werden, dass an die Stelle des abzu-
reiBenden Gebéudes ein in gleichem MaBe ortsbildpragender (nicht nur ein das Ortsbild nicht
storender) Neubau tritt. Eine Uber die reine Empfehlung hinausgehende Forderung eines orts-
bildpragenden Ersatzbaus ist durch das Erhaltungsrecht leider nicht gedeckt.

genehmigungsfahig:

Bei ortsbildpragenden Hauptgebauden kann ein Teilabriss mit den Erhaltungszielen vereinbar
sein, wenn es sich um Gebéaudeteile handelt, die das Erscheinungsbild des Gebaudes beein-
trachtigten. Dabei handelt es sich in der Regel um die Beseitigung nachtréglicher An- und Vor-
bauten (siehe hierzu unter "Abriss von Balkonen und anderer untergeordneter Gebaudeteile",
Seite 13 f), nie um den Riickbau des Hauptbaukorpers.

regelmaRig zu genehmigen:

Fir alle Gebaude, die in der Karte "Ortsbildpragende Gebaude" nicht als ortsbildpragend dar-
gestelit sind, muss ein Abrissantrag immer genehmigt werden.

Legt man die gangige Altbaudefinition (Errichtung vor 1945) zugrunde, handelt es sich dabei
nur in wenigen Ausnahmeféllen um Altbauten.
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Voll- oder Teilabriss eines Nebengebéudes

Prifkriterien

Wie bei den Hauptgeb&uden darf der Rickbau eines Nebengebdudes nur dann untersagt
werden, wenn das Gebaude allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das
Ortsbild und die Stadtgestalt pragt oder sonst von stédtebaulicher, insbesondere von ge-
schichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung ist.

Urspriinglich als Pferde- und Kutschstélle oder als Bediensteten-Wohnh&user errichtete Re-
misen sind charakteristischer Bestandteil einzelner Grundsticke, insbesondere aus den frihen
Bebauungsphasen der Berliner Vorstadt und tragen als solches zur Ortsbildpragung bei. Auf
einigen groBen Grundsticken sind diese Nebengebdude wesentlicher Bestandteil einer aus
Hauptgebdude mit Vorgarten, Nebengebaude(n) mit Wirtschaftshof und parkartigem Garten
bestehenden Gesamtanlage und insofern erhaltungsrelevant.

Die Prifkriterien fir das betreffende Nebengebaude sind analog zu den Hauptgebauden:
® Beitrag zur Ortsbildpragung
® baugeschichtliche oder bauklinstlerische Bedeutung

Da die Beantragung des Teilabrisses eines Nebengebduden in der Praxis hdchst unwahr-
scheinlich ist und nur wenige Nebengebaude als erhaltenswert eingestuft werden kénnen, kén-
nen sich die nachfolgenden Ausfihrungen auf den vollstéandigen Abriss von Nebengebduden
beschranken.

nicht genehmigungsfahig:

Wo Remisen pragender Bestandteil einer erhaltenswerten Gesamtanlage sind, sollte ein Abriss
im Grundsatz immer abgelehnt werden. Nach dem erfolgten (wenn auch ungenehmigten) Ab-
riss der Remise auf dem Grundstiick MangerstraBe 34-36 (Villa Kellermann) trifft dies in der
Berliner Vorstadt nur noch auf einige wenige Remisen zu.

Die zum Grundstlck Berliner StraBe 133 gehorende Remise @ steht zusammen mit dem
Hauptgebaude unter Denkmalschutz, so dass ein Abriss hier nicht in Betracht kommt.

ausnahmsweise genehmigungsfahig:

Die Erhaltenswirdigkeit eines zu einer Gesamtanlage gehdrenden Nebengebdudes gilt im
Grundsatz auch fur das ehemalige Kutscherhaus auf dem Villa-Turmmeley-Grundstlick Berliner
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StraBe 29 @. Unter Berlicksichtigung des im Vorbescheidsverfahren unter Beteilung der unte-
ren Denkmalschutzbehérde zugesagten Abrisses und Neubaus auf den ndrdlichen Grund-
stlicksflachen erscheint eine erhaltungsrechtliche Ablehnung eines Abrissantrages jedoch nicht
haltbar. FUr einen Abriss spricht hier zudem die dadurch erdffnete Moglichkeit, an die benach-
barte Brandwand des Gebaudes Berliner Strae 30 anzubauen.

genehmigungsfahig:

Im Falle der auf den Grundstiicke MangerstraBe 37-39 vorhandenen Remisen ® (im Bild-
vordergrund rechts) erscheint ein Abriss erhaltungsrechtlich genehmigungsféhig, da die Re-
misen die offene Bebauungsstruktur beeintrachtigen und Blickbeziehungen aus der Manger-
straBe auf den Heiligen See unterbinden.

Genehmigungsfahig erscheint auch der Abriss alterer Hofremisen, sofern hierdurch die Frei-
flachensituation auf dem jeweiligen Grundstick verbessert wird. (Zum Ausschluss neuer
Nebengebaude und Nebenanlagen siehe unter "Errichtung baulicher Anlagen®, Seite 44 ff.)

regelmafig zu genehmigen:

Abrissantrage fur Nebengebaude, die nicht zur Pragung des Grundsticks und des Ortsbildes
beitragen, sind regelmaBig zu genehmigen. Dies trifft in der Regel auf den Abriss von Garagen
zu, es sei denn, diese ist Bestandteil einer baugeschichtlich bedeutsamen Remise.
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Abriss von Balkonen und anderer untergeordneter Gebudeteile

Prufkriterien

In den Féllen des Riuckbaus einer baulichen Anlage, hier des Abrisses von untergeordneten
Gebaudeteilen darf die Genehmigung nur fir ortsbildpragende bzw. baugeschichtlich bzw.
baukUnstlerische besonders bedeutsame Gebaude versagt werden. Da die Abrisse von unter-
geordneten Gebaudeteilen in der Regel im Zusammenhang mit An- oder Umbauten stehen
(siehe hierzu unter "Bauliche Anderungen", Seite 19 ff) diirfte der Anwendungsfall vor allem auf
Abrissantrage fur bauféllige Balkone beschrankt sein, deren Wiederherstellungskosten der
Eigentimer einsparen mochte.

Die Beurteilung der erhaltungsrechtlichen Zuldssigkeit des Abrisses untergeordneter Ge-

baudeteile setzt immer die konkrete Einzelfallpriifung voraus. Prifkriterien sind die durch den

Teilabriss bedingte:

® Beeintrachtigung der Ortsbildpragung des betreffenden Geb&udes

@ Erheblichkeit der Veranderung eines Gebaudes von baugeschichtlicher bzw. bauklnstle-
rischer Bedeutung

nicht genehmigungsfahig:

Nicht genehmigungsfahig ist der Abriss untergeordneter Geb&udeteile immer dann, wenn bei
einem ortsbildpragenden Gebaude ein gestaltprdgender Gebaudebestandteil abgerissen
werden soll. Zu den gestaltpragenden Gebaudeteilen z&hlen neben Erkern — die als Woh-
nungsteile in der Regel nicht abgerissen werden kdnnen — vor allem Balkone und Altane (unter-
baute Austritte) D @.
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potentiell genehmigungsfahig:

Genehmigungsfahig kann der Abriss von Gebaudeteilen theoretisch dann sein, wenn keine
gestaltpragenden Gebéaudeteile betroffen sind. In der Praxis gehdren Erker, Loggien, Altane
und Balkone, sofern sie bei einem Baukdrper verwendet werden, auch immer zu den gestalt-
pragenden Bestandteilen. Einzige Ausnahme sind nachtrégliche Anbauten, deren Abriss in den
meisten Fallen eher mit den Erhaltungszielen im Einklang steht, als ihr Erhait. ®

Auch wenn Schornsteine zur Gestaltpragung eines Gebaudes beitragen kdnnen, wird ihr Abriss
in den meisten Féllen zu genehmigen sein. in besonderen Einzelféllen, insbesondere bei frei-
stehenden Gebauden mit Sattel-, Walm oder Mansarddachern, ist es jedoch nicht aus-
geschlossen, den Abriss eines Schornsteins mit Bezug auf die Erhaltungssatzung abzulehnen.

regelmafig zu genehmigen:

Fur alle nicht als erhaltenswirdig eingestuften Gebaude mussen Antrédge auf den Abriss von
Balkonen oder von anderen vergleichbaren Gebaudeteilen immer genehmigt werden.
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Abriss stral3enseitiger Einfriedungen

Prifkriterien

Zur Gestaltung der Vorgarten in der Berliner Vorstadt —wie auch in den anderen Potsdamer
Vorstadten der Jahrhundertwendezeit — gehorte stets auch eine reprasentative Grundstucks-
einfriedung. So pragen noch heute zahlreiche schmiedeeiserne, oftmals kiinstlerisch gestaltete
Z&aune die Ansicht von Grundsticken und Gebauden sowie in ihrer Abfolge das StraBen- und
Ortsbild. Die Erhaltung der historischen Z&une, Sockelmauern, Pfosten, Pfeiler und Tore ist Ziel
der Erhaltungssatzung.

Von Bedeutung flr das StraBenbild sind neben den straBenseitigen Einfriedungen auch die
seitlichen Grundstiickseinfriedungen im Vorgartenbereich. Auch ihr Abriss fallt daher unter die
erhaltungsrechtliche Genehmigungspflicht.

Anders als bei Gebauden, lasst sich ein ortshildpragender Zaun in der Regel durch einen
neuen, ebenfalls ortshildpragenden Zaun ersetzten, wenn die durch die Gestaltungssatzung
vorgegebenen vorstadttypischen Gestaltungsmerkmale berlcksichtigt sind.

Fur Einfriedungen sollten Abrissantrdge daher immer im Zusammenhang mit der Beantragung
eines Ersatzes geprift werden. Lediglich im Falle einer besonderen baukulnstlerischer Bedeu-
tung einer Einfriedung sollte hiervon abgewichen werden.

Prafkriterium fUr die erhaltungsrechtliche Genehmigungsféhigkeit eines Abrisses sind daher:
® Beitrag zur Ortsbildpragung

® besondere baukilnstlerische Bedeutung

@ Bindung an einen gleichermalen ortsbildpragenden Ersatz

nicht genehmigungsfahig:

Erhaltungsrechtlich nicht genehmigungsfahig ist immer der ersatzlose Abriss einer straBen-
seitigen Grundstickseinfriedung oder von Teilen davon.

Bei Einfriedungen von besonderer baukiinstierischer Bedeutung @ @ ist ein Abriss immer
dann abzulehnen, wenn anstelle der bestehenden Einfriedung nicht ein (weitgehend) original-
getreuer Ersatz geschaffen werden soll.

potentiell genehmigungsfahig:

Potentiell genehmigungsfahig ist der Abriss einer ortsbildprédgenden Einfriedung dann, wenn an
die Stelle der alten eine gleichfalls ortsbildpragende neue Einfriedung tritt ®. Im Unterschied zu
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baukunstlerisch besonders wertvollen Einfriedungen muss es sich dabei nicht um eine original-
getreue Rekonstruktion der abzureiBenden Einfriedung handeln. Im Rahmen der Bauberatung
sollte jedoch (immer) die Wiederherstellung historischer Einfriedungen empfohlen werden. In
den Bauakten finden sich ggf. Hinweise hierauf.

Den Erhaltungszielen wird aber auch hinreichend gentige getan, wenn ein aus den historischen
Vorbildern abgeleiteter Metallzaun mit senkrechten Staben, Sockelmauer und ggf. gliedernden
Pfeilern als Ersatz errichtet werden soll (weitere Beispiele siehe unter "Errichtung straBenseitiger
Einfriedungen", Seite 49 f).

regelméafig zu genehmigen:

Erhaltungsrechtlich immer zu genehmigen ist der Abriss einer nicht-ortsbildpragenden Einfrie-
dung unter der MaBgabe, dass innerhalb einer angemessenen Frist eine gestaltvertragliche
neue Einfriedung errichtet wird. (Zur Einflussnahme der Erhaltungssatzung auf die Gestaltung
neuer Einfriedungen siehe Seite 49 f.)

Als nicht-ortbildpragende Einfriedungen im Sinne der Erhaltungsatzungen konnen gelten:

- Jagerzaune,

- Maschendrahtzaune,

- DrahtgitterzAune mit orthogonaler oder diagonaler Gitterstruktur (nicht der in Abb. 2
dargestellte historische Typ),

- Holzpalisaden,

- Mauern (ausgenommen Sockelmauern).
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Erhaltungsrecht und bauliche Anderungen

Genehmigungspflichtige bauliche Anderungen
O Erweiterungen durch Anbauten, einschlieBlich Anbau von Wintergérten
O Aufstockung, einschiieBlich Ausbau von Mezzaningeschossen und Dachanhebungen

QO Dachausbau und ~umbau, einschlieBlich Einbau von Gauben oder von Dachflachenfenstern
sowie Anlage von Dachterrassen

O Umbau mit Verdnderung der aus dem &ffentlichen Raum sichtbaren AuBenwéande,
einschlieBlich Abgrabungen vor AuBenwéanden und Anbau von Balkonen

O Einbau neuer Fenster, Ttren und Tore
Q Erneuerung der GebaudeauBenhaut und des Fassadenanstrichs

O Neueindeckung von Dachern

Erhaltungsrechtlich genehmigungspflichtig sind baulichen Anderungen von Gebauden, soweit
sie sich auf die Erhaltungsziele auswirken kénnen. Da dabei die Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart, insbesondere des Ortsbildes der Berliner Vorstadt im Vordergrund steht, kénnten im
Prinzip die baulichen Anderungen von der erhaltungsrechtlichen Genehmigungspflicht aus-
genommen werden, die nicht aus dem o6ffentlichen Raum heraus sichtbar sind. Die Beurteilung
der Ortsbildwirksamkeit soll jedoch nicht dem potentiellen Antragsteller Uiberlassen bleiben. Die
Freistellung von BaumaBnahmen, die auf den Gebauderickseiten durchgefiihrt werden, stellt
eine nichtzutreffende Vereinfachung der Ortsbildrelevanz dar. Die meisten der oben aufge-
flihrten baulichen Anderungen, insbesondere Verdnderungen im Dachbereich sind vielmehr
auch dann aus dem 6ffentlichen Raum sichtbar, wenn sie auf den rickwartigen Gebaudeseiten
durchgefiihrt werden. In der Berliner Vorstadt kommt hinzu, dass zahlreiche Gebauderlickseiten
uber Grinflachen hinweg oder vom Wasser aus sichtbar sind . Die erhaltungsrechtliche
Genehmigungspflicht gilt daher fir alle oben aufgeflhrten BaumaBnahmen unabhangig von der
jeweils betroffenen Gebaudeseite.

Dem erhaltungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt sind auch solche Gestaltungselemente
unterworfen, die ansonsten nur dem bauordnungsrechtlichen Gestaltungsrecht unterliegen.
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Genehmigungsfreie bauliche Anderungen

Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen bedlrfen immer dann keiner erhaltungs-
rechtlichen Genehmigung, wenn sie auf den Innenausbau beschrankt sind und die ortsbild-
préagenden Gestaltungsmerkmale des jeweiligen Gebaudes nicht betroffen sind.

Zusammenwirken mit dem Bauplanungsrecht und der Gestaltungssatzung

Planungsrechtlich sind Bauvorhaben in der Berliner Vorstadt gegenwartig (noch) Uberwiegend
nach § 34 BauGB zu beurteilen. Bauliche Anderungen an bestehenden Gebauden sind firr die
Zulassigkeitsprufung nach § 34 BauGB in der Regel nur insoweit von Belang, als sie eine Ver-
anderung der baulichen Dichte, der Bauweise oder der Uberbauten Grundsttcksflache zur
Folge haben. Die Gliederung und Gestaltung der Fassaden und Dé&cher sowie deren Einzel-
elemente entziehen sich hingegen der Beurteilung nach § 34 BauGB. Gleiches gilt im Grund-
satz auch flr die Bestimmung der planungsrechtlichen Zul&ssigkeit auf der Grundlage eines
rechtskraftigen Bebauungsplans. Die bisher in Bebauungsplan-Entwirfen enthaltenen gestal-
tungsbezogenen Festsetzungen sollen hier voraussichtlich entfallen und kinftig ausschlielich
Gegenstand der im Aufstellungsverfahren befindlichen Gestaltungssatzung sein.

In der Praxis wird die erhaltungsrechtliche Beurteilung der Zulassigkeit einer baulichen Ande-
rung in der Regel strenger sein, als die planungsrechtliche nach § 30 oder § 34 BauGB. So
kénnen insbesondere Anbauten und Aufstockungen durchaus mit dem durch einen Bebau-
ungsplan oder nach § 34 BauGB bestimmten Rahmen fir das NutzungsmaB vereinbar sein,
wahrend das Vorhaben erhaltungsrechtlich abgelehnt werden muss, wenn die BaumaBnahme
eine wesentliche Beeintrachtigungen eines ortsbildpragenden Gebaudes bedingt.

Der Gebaudetyp der Turmvilla wird hinsichtlich der erhaltungsrechtlichen Beurteilung baulicher
Anderungen im Rahmen dieses Leitfadens nicht weiter beleuchtet, da es sich bei den betref-
fenden Gebauden ausnahmslos um denkmalgeschutzte Gebaude handelt. Die erhaltungs-
rechtliche Priifung der Auswirkungen baulicher Anderungen an diesen Gebauden wird somit
regelmaBig in der Konkretisierung und "Schéarfe" hinter den Anforderungen der denkmalrecht-
lichen Genehmigung zurlckbleiben.

Hinsichtlich baulicher Verdnderungen an Gebauden, insbesondere am ortsbildpragenden
Bestand sollen sich Erhaltungs- und Gestaltungssatzung erganzen. Die Erhaltungssatzung
kann dabei nur den Erhalt vorhandener pragender Gestaltungsmerkmale sichern. Die Forde-
rung der Rekonstruktion, z.B. die Wiederherstellung eines abgerissenen Vorbaus oder einer
historischen Fassadengestaltung fir ein abgestucktes Gebaude kdnnen hingegen nicht auf der
Grundlage der Erhaltungssatzung gefordert werden.

Anmerkung: Die Festsetzung einer allgemeinen Erhaltungsverpflichtung fur pragende Gestal-
tungsmerkmale ist in der Gestaltungssatzung hingegen nicht méglich. Hier finden sich vielmehr
rechtlich eindeutig bestimmte und vollziehbare Gestaltungsvorgaben. Soweit sich diese
Vorgaben mit dem historischen Zustand eines Gebaudes decken, kann im Falle von
beantragten baulichen Anderungen auf eine am historischen Vorbild orientierte Rekonstruktion
in den Grundzlgen, nicht jedoch im Gestaltungsdetail hingewirkt werden.
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Erweiterung durch Anbauten

Prufkriterien

Die Prifung der erhaltungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit des Anbaus von Gebaudeteilen

betrifft ausschlieBlich die Gebaude, die zur Ortsbildpragung der Berliner Vorstadt beitragen. Als

Kriterien fir die erhaltungsrechtliche Zulassigkeit sind daher zu berlcksichtigen:

® Beeintrachtigung der Ortsbildpragung des betreffenden Geb&udes

® Erheblichkeit der Veranderung eines Gebaudes von baugeschichtlicher oder baukiinstle-
rischer Bedeutung

Als Anbauten im Sinne dieser Fallgruppe gelten all jene baulichen Erweiterungen, die mit einer
deutlichen Erweiterung der Grundflache verbunden sind. Die Fallgruppe reicht dabei von der
groBen Erweiterung um ein mit dem Hauptbaukdrper verbundenes Nebengeb&ude bis hin zu
kleineren Anbauten von Vorbauten oder Wintergarten.

nicht genehmigungsfahig:

Unter Berlicksichtigung des gegenwartigen Bestandes der ortsbildpragenden Geb&ude in der
Berliner Vorstadt kann eine bauliche Erweiterung um einen mit dem Hauptbaukdrper verbunde-
nen groBeren, mehrgeschossigen Gebaudeteil, z.B. einen zusétzlichen Seitenfligel grundsatz-
lich ausgeschlossen werden.

In der Regel abzulehnen sind auBerdem Erweiterungen ortsbildpragender Geb&ude durch
straBenseitige Anbauten, da hierdurch das Erscheinungsbild des Gebaudes nachhaltig ver-
andert wird.

Ein Anbau an den seitlichen AuBenwanden ist immer abzulehnen, wenn die betreffende AuBen-
wand vollstandig oder in groBen Teilen durch den Anbau verdeckt wird. Als Beispiel mag der
vom Bauherrn vorgesehene seitliche Anbau an das Geb&aude MangerstraBe 39 gelten. Der sich
Uber die gesamte Breite und Héhe der seitlichen AuBenwand erstreckende vorgesehene
Wintergarten wirde die Gebaudeproportion und damit auch die straBenseitige (Frontal-)Ansicht
des Gebaudes unvertraglich beeintrachtigen . Ein schmalerer Anbau, wie auf der anderen
Schmalseite des Geb&udes und auch bei den Nachbargebduden vorhanden, wére hier ggf.
genehmigungsfahig gewesen Q.
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potentiell genehmigungsfahig:

Im Gegensatz zu Anbauten bei Gebauden des Trauf- oder Zwerchgiebeltyps erscheinen An-
bauten bei Gebduden des Landhaustyps im Grundsatz zumindest nicht ausgeschiossen.
Insbesondere bei den Landhdusern mit Mansarddéachern wird das Erscheinungsbild der
Gebaude auch im Bestand zum Teil durch Vor- und Anbauten gepragt. Je nach Gebaude-
stellung und architektonischer Auspragung kommen dabei sowohl straBenseitige wie seitliche
Anbauten vor. Dabei handelt es sich in der Regel um ,erkerartige” Vorbauten, die im Unter-
schied zu Erkern im eigentlichen Sinn auf das Erdgeschoss beschrankt und immer unterbaut
sind. Auf den Vorbauten ist haufig anstelle eines Daches ein balkonartiger Austritt aus dem 1.
Obergeschoss ausgestaltet. Neben geschlossenen Vorbauten sind auch Beispiele von offenen
Austritten mit Bristungen zu finden (so genannte Altane), die ebenso durch (Vor-)Dacher wie
durch Balkone Gberdeckt sein kénnen.

Antrage, die den (nachtraglichen) Anbau von erkerartigen Vorbauten oder Uberdachten Altanen
zum Inhalt haben, kénnen dann genehmigungsfahig sein, wenn der Anbau in seiner GréBe
deutlich dem Kubus des Hauptgebaudes untergeordnet ist. Wie die Beispielzeichnungen
zeigen, ist dies bei Anbauten an der Giebelseite (wegen der groBeren Fassadenflache) @ eher
der Fall, als bei Anbauten an einer Traufseite. Soweit aber auch hier nicht massiv in den Dach-
bereich eingegriffen wird, kann auch an den Gebaudelangsseiten ein Anbau mdglich sein @,
Anbauten sollten daher auf die Erdgeschosszone beschrankt bleiben, so dass der durch Ort-
gange bzw. Traufen gebildete obere Fassadenabschluss nicht verdeckt wird.

Fur den gleichen Haustyp sind Anbauten hingegen gestalterisch unvertraglich, wenn ihre
Grundflache und ihr Volumen im Verhaltnis zum Gesamtbaukdrper Uberdimensioniert sind ®
oder wenn sich der Anbaut Uber zwei (und mehr) Geschosse erstreckt ®.
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Die Anlage einer Dachterrasse auf dem jeweiligen Anbau ist in der Regel unproblematisch, da
der Anbau hierdurch stérker mit dem Hauptbaukérper verbunden und in diesen integriert wird,
als bei der Ausbildung von Flachdachern auf den Anbauten. Je nach Bautyp kann auch die
Ausbildung eines Daches auf dem Anbau mit Anschluss an das Dach des Hauptbaukdérpers zur
gestalterischen Integration beitragen.

Hinsichtlich der Gestaltung des Anbaus ist im Allgemeinen gunstig, wenn die Materialitat (in der
Regel Putz) und Farbgebung des erhaltenswerten Hauptgebaudes aufgenommen wird. @
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Die vorherigen Ausflhrung zur erhaltungsrechtlichen Genehmigungsféahigkeit der Erweiterung
von Landhausern mit Mansarddachern kénnen nicht problemlos auf Landh&user mit Walm-
dachern sowie auf Einzelhauser mit Sattelddchern Ubertragen werden.

regelméaRig genehmigungsfahig

Bei den ortsbildpragenden Geb&uden sind Anbauten grundsatzlich an den rlckwartigen
AuBenwanden unter der Voraussetzung zuzulassen, dass die Kubatur und Proportion des Bau-
koérpers nicht beeintrachtigt wird. Anbauten sollten daher auch hier auf die Erdgeschosszone
beschrankt bleiben.

Bei allen nicht als ortsbildpragend eingestuften Gebauden muss ein Anbau erhaltungsrechtlich
immer genehmigt werden, wenn die durch die Ortlichkeit vorgegebene Bauflucht sowie in den
Bereichen mit einer offene Bebauungsstruktur der seitliche Bauwich (weitgehend) freigehalten
wird. @
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Aufstockung, einschlieBllich Ausbau von Mezzaningeschossen und Dachanhebung

Prufkriterien

Die Prufung der erhaltungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit der Aufstockung, d.h. der bau-
lichen Erweiterung eines Gebaudes um ein oder mehrere Geschosse, erfolgt auf zwei Ebenen:
Fir alle Aufstockungen gelten unabhangig von der Erhaltenswirdigkeit des betreffenden Ge-
baudes folgende Prifkriterien:

® Finfugen bzgl. der Bebauungshodhe bzw. der Zah! der Vollgeschosse in das nahere Umfeld
® Beibehaltung bzw. Herstellung schrager Dachflachen

Fur die alle ortbildpragenden Gebaude sind dartber hinaus folgende Kriterien zu berlcksich-

tigen:

@ Beeintrachtigung der Ortsbildpragung des betreffenden Geb&audes

® Erheblichkeit der Veranderung eines Gebaudes von baugeschichtlicher oder baukunstle-
rischer Bedeutung

nicht genehmigungsfahig:

Bei den ortsbildpragenden Gebaduden des Trauf- und Zwerchgiebeltyps kommt eine Auf-
stockung um ein zuséatzliches Normal- oder Dachgeschoss in der Regel nicht in Betracht, wenn
das Geb&ude bereits drei oder mehr Vollgeschosse aufweist.

Auch bei ein- und zweigeschossigen Gebauden des Trauf- und Zwerchgiebeltyps kann unter
Beriicksichtigung des Gebaudebestandes der Berliner Vorstadt regelmaBig die Aufstockung
um ein zuséatzliches Normalgeschoss ausgeschlossen werden. Wo eine geringe Bebauungs-
héhe in unmittelbarer Nachbarschaft zu hoheren Gebauden eine Aufstockung stédtebaulich
zunachst rechtfertigen mag, spricht in der Regel die baugeschichtliche Bedeutung des Gebé&u-
des gegen eine solche bauliche Anderung. Als Beispiele kdnnen die Gebaude Otto-Nagel-
StraBe 18 @ und 21 @ gelten.

@

Die Aufstockung von ortsbhildpragenden Gebauden im Landhausstil ist erhaltungsrechtlich
regelmaBig nicht genehmigungsfahig. Die Eigenart der Landhauser des Walmdachtyps wird
durch zwei "Normalgeschosse" und ein Dachgeschoss gepragt, dass (im Sinne der alten Voll-
geschossdefinition) nicht Vollgeschoss ist ®. Zur Eigenart der Landhduser des Mansarddach-
typs gehort hingegen (nur) ein "Normalgeschoss" und ein "Dachvoligeschoss® @. Die Auf-
stockung vorhandener ortsbildpragender Landhduser um ein zusétzliches Vollgeschoss wiirde
die Proportion dieses Geb&udetyps unvertraglich verandern.
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Aus den gleichen Grlinden ist auch die Aufstockung der orts-
bildpragenden 30er-Jahre-Einfamilienhduser in der Rembrandt-
straBe (19 und 20) abzulehnen, deren Eigenart durch ein "Nor-
malgeschoss" und eine "Dachvollgeschoss" sowie durch ein
Satteldach und eine giebelstandige Lage zur StraBe bestimmt
wird. ®

potentiell genehmigungsfahig:

Bei ein- und zweigeschossigen Gebauden des Trauf- und Zwerchgiebeltyps kann in Einzelféllen
die Aufstockung eines zusétzlichen Vollgeschosses erhaltungsrechtlich vertretbar sein, wenn es
sich hierbei um ein Dachgeschoss handelt. Die Entscheidung Uber die erhaltungsrechtliche
Genehmigungsféhigkeit einer solchen Aufstockung hangt entscheidend von der entsprechen-
den Eigenart der Nachbargeb&dude sowie vom historischen Originalzustand des betreffenden
Gebaudes ab. Das Vorher-Nachher-Beispiel Berliner StraBe 60 ® mag hierfiir als Beleg dienen,
nicht jedoch fiir die Form der Ausbildung von Gauben (siehe hierzu Kapitel "Dachausbau und
-umbau", Seite 25 ff).

vorher nachher ®

Leitfaden zur Erhaltungssatzung ,Berliner Vorstadt® (Stand: 10/2004) Seite 23



Erhaltungsrechtlich problematisch ist in der Regel auch der Ausbau von Mezzaningeschossen
in Verbindung mit einer Anhebung des Daches. Mezzaningeschosse sind Bestandteil zahl-
reicher Gebaude des Trauf- und Zwerchgiebeltyps und in ihrer Summe daher ortsbildpragend.
Der Umbau der Gebaude MangerstraBe 37 bis 39 zeigt die Bandbreite modglicher Aufstockun-
gen bzw. Umbauten von Mezzaningeschossen. Beim Umbau des Geb&udes Mangerstrale 38
@ wurde das Mezzaningeschoss in seiner charakteristischen Ausgestaltung erhalten. Die Auf-
stockung des Gebaudes MangerstraBe 37 ® hatte unter Beriicksichtigung des Ensembles als
Mezzaningeschoss gestaltet werden sollen. Das Anheben des Daches durch ein umlaufendes
Fensterband bei gleichzeitiger Beibehaltung der Fassadengliederung mit einem Mezzanin-
geschoss erscheint nur in Ausnahmefalien ein probates Mittel, kann jedoch angesichts erteilter
Genehmigungen in der Berliner Vorstadt (MangerstraBe 39 @, Berliner StraBe 62 und 113)
kaum noch abgelehnt werden.

vorher nachher @

vorher nachher ©
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Dachausbau und -umbau

Prufkriterien

Der Ausbau eines vorhandenen Daches zum Zwecke der Unterbringung von Aufenthaltsraumen

ist erhaltungsrechtlich nur fir ortsbildprégendende Gebdude von Belang, und zwar immer

dann,

- wenn die Dachform oder die Dachneigung verandert werden sollen oder

- wenn Dachflachen zur Anlage von Dachterrassen ein- bzw. ausgeschnitten werden sollen,

- wenn vom StraBenraum aus sichtbare Dachflachenfenster oder Gauben eingebaut werden
sollen.

Zur erhaltungsrechtlichen Beurteilung von Dachanhebungen im Zusammenhang mit der Er-
richtung eines zusétzlichen Vollgeschosses siehe auch vorangehendes Kapitel "Aufstockung".

Prdfkriterien far die erhaltungsrechtliche Beurteilung von Dachausbau bzw. —umbau sind:

® Beeintrachtigung der Ortsbildpragung des betreffenden Gebaudes

® Erheblichkeit der Veranderung eines Gebaudes von baugeschichtlicher oder bauklinstle-
rischer Bedeutung

Sofern im Zusammenhang mit dem Dachausbau eine Neueindeckung erfolgt, sind zusétzlich
die hierfar geltenden Prifkriterien zu berlicksichtigen (siehe Seite 35 ff).

nicht genehmigungsfahig:

Bei den ortsbildpragenden Geb&uden der Berliner Vorstadt sind Dachausbauten regelmasig
nicht genehmigungsfahig, wenn die urspringliche Dachform oder auch nur die urspriingliche
Dachneigung sichtbar veréndert werden soll. Urspriinglich in diesem Sinne meint den (soweit in
den Bauakten dokumentierten) historischen Zustand der Erstherstellung. In den meisten Fallen
stimmt der historische mit dem vorhandenen Zustand (iberein. Insbesondere in den Fallen, in
denen Notdacher nach (Kriegs-)Zerstorungen errichtet wurden, sind somit durchaus Verande-
rungen des bestehenden Daches moglich (siehe unten).

Im Zusammenhang mit der “In-Nutzungs-Setzung" des Daches als Wohnraum sind die Begehr-
lichkeiten des Bauherrn, ein flaches Dach durch ein steileres zu ersetzen, nachvollziehbar. Wie
auch Beispiele aus der Berliner Vorstadt zeigen @ ®@ ®), fulhren Veranderungen der Dachhdhen
und Dachneigungen haufig zur einer nicht vertraglichen Fehlproportionierung der Gebaudes
und zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung der Gestaltqualitat. Erhaltungsrechtlich abzulehnen
sind auch Dacheinschnitte, z.B. zur Anlage von Dachterrassen. @

@® vorher nachher
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®

Hinsichtlich der erhaltungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit des Dachausbaus im Zusam-
menhang mit der Verwendung von Dachgauben und Dachflachenfenstern sind die Dach-
neigung und die GréBe der Dachflache ausschlaggebend. Dachgauben sind in der Regel ab-
zulehnen:

a) wenn die Neigung der Dachflachen weniger als 35 Grad betragt.

Bei flach geneigten Dachern wirken die Gauben in die StraBenansicht, ohne dass die Dach-
flache selbst sichtbar ist. Die Proportion des Gebdudes wird hierdurch unvertraglich beein-
trachtigt ®.
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b) wenn der Anteil der durch Gauben abgedeckten Dachflache 20 % der betreffenden Dach-
flache Uberschreitet.

Ein UbermaB an Gauben beeintréchtigt die Sichtbarkeit der Dachflache und kann somit das
Erscheinungsbild des Geb&udes nachhaltig verandern. Dies gilt gleichermaBen flr Gebaude,
die als Trauf- und Zwerchgiebeltypen in geschlossener Bauweise errichtet sind ®, wie fir frei-
stehende Gebaude, insbesondere des Walmdachtyps @.
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Zur Anordnung von Gauben und Dachflachenfenstern auf den Déachern enthélt die Gestal-
tungssatzung differenzierte Regelungen. Erhaltungsrechtlich ist die Vertraglichkeit mit dem zu
erhaltenden Gebaudecharakter im Einzelfall zu prifen. Unter Berlicksichtigung der klaren hori-
zontalen Gliederung der ortsbildpragenden Gebaude des Trauftyps- und des Zwerchgiebeltyps
stellt eine "unruhige" Anordnung von Gauben und Dachflachenfenstern eine Beeintrachtigung
des Gesamteindruckes dar. Abzulehnen sind daher:

- versetzte Anordnung von Gauben

- mehrreihige Anordnung von Gauben

- Uberdimensionierte Gaubenbreiten und -héhen

- Uberdimensioniert groBe Dachflachenfenster

- unterschiedliche Gaubentypen auf einer Dachflache

- Gauben auf den oberen, flach geneigten Dachflachen eines Mansarddaches

potentiell genehmigungsfahig:

Der Einbau von Gauben auf Dachfldchen ist erhaltungsrechtlich mdglich, soweit die oben
genannten Anforderungen einer Mindestdachneigung von 35 Grad und eines maximalen Dach-
flachenanteils von 20 % berlcksichtigt werden. In Abhéngigkeit zum Gebdudetyp und zur
Dachform sind folgende Gaubentypen potentiell genehmigungsfahig:

- auf Geb&uden des Trauf- und Zwerchgiebeltyps mit Dachern geringer Neigung (35-45 Grad)
ausschlieBlich Schleppgauben,

- auf Gebauden des Trauf- und Zwerchgiebeltyps mit Dachern gréBerer Neigung (Uber 45
Grad): Dachhauschen mit Walm-, Sattel- oder Tonnendach

- auf Landhausern des Mansarddachtyps: Schleppgauben ® oder Dachhauschen mit Walm-,
Sattel- oder Tonnendach ausschlieBlich auf den unteren, steilen Dachflachen; auf den obe-
ren, flachen Dachflachen nur Dachflachenfenster, in Ausnahmeféllen auch Fledermaus-
gauben
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- auf Landh&ausern des Walmdachtyps: an den Schleppgauben, in Einzelfallen an den Langs-
seiten auch Fledermausgauben und an den Schmalseiten auch Dachh&uschen mit Walm-
dach @

- auf Einfamilienhdusern mit Satteldachern: ausschlieBlich Schleppgauben

Auf Dachflachen mit einer Neigung unter 35 Grad sollten zur Belichtung der Dachraume aus-
schlieBlich Dachflachenfenster zugelassen werden.

regelmafig zu genehmigen:

Far Gebaude, die als nicht erhaltenswert eingestuft werden, besteht in Anwendung der Erhal-
tungsatzung keine Mdéglichkeit, Dachausbauten und Dachumbauten abzulehnen. Unbenom-
men dessen sollte im Rahmen der Bauberatung aber auch in diesen Fallen auf einen vertrag-
lichen Aus- bzw. Umbau hingewirkt werden. Ziel der Beratung sollte dabei sein, den Anteil der
durch Dachflachenfenster und Gauben abgedeckten Dachflache so gering wie méglich zu
halten. In den meisten Féllen stellen flach in die Dachhaut eingelassene Dachflachenfenster
einen geringeren Eingriff in den Bestand dar, als groBe Gauben.
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Umbau mit Verdanderungen der aus dem o&ffentlichen Raum sichtbaren Auenwande

Priifkriterien

Veranderungen der aus dem Offentlichen Raum sichtbaren AuBenwande sind erhaltungsrecht-
lich nur fir ortsbildpragende Geb&ude von Belang, und zwar insbesondere bei:

- Fassadenverkleidungen,

- Anbau von Balkonen und Vordachern,

- Abgrabungen vor AuBenwanden,

- Anbringen oder Entfernen von Fensterladen.

- Anbringen oder Entfernen von gestaltpragenden Gliederungs- oder Zierelementen.

Der Einbau neuer Fenster und Tiren sowie der Neuanstrich von Fassaden stellen eigen-
standige Pruftatbestande dar, die in dem Leitfaden auf den Seiten 31 f und 33 f behandelt
werden.

Der Anbau von Wintergarten und anderer Gebaudeteile wird in Kapitel "Erweiterung durch
Anbauten" auf den Seiten 19 ff behandelt.

Prifkriterien fur Veréanderungen der aus dem offentlichen Raum sichtbaren AuBenwéande sind:

® Beeintrachtigung der Ortsbildpragung des betreffenden Gebaudes

® Erheblichkeit der Verdnderung eines Gebaudes von baugeschichtlicher oder baukiinstle-
rischer Bedeutung

nicht genehmigungsfahig:

Veranderungen der aus dem o&ffentlichen Raum sichtbaren AuBenwénden eines ortsbild-
pragenden Gebaudes sind erhaltungsrechtlich immer dann abzulehnen, wenn das Erschei-
nungsbild des jeweiligen Geb&dudes nachhaltig beeintrachtigt wird. Hiervon kann regelmaBig
ausgegangen werden, wenn

- eine Putzfassade mit Klinkerriemchen oder anderen Materialien verkleidet werden soll, D

- Balkone in Form von Balkonbandern @ oder als vertikal zusammenhéngende Konstruk-
tionen tber mehrere Geschosse an- bzw. vorgebaut werden sollen (vgl. auch Gestaltungs-
satzung),

- Abgrabungen vor straenseitigen AuBenwénden zur Verbesserung der Belichtung von Keller-
oder Souterrainrdumen erfolgen sollen (vgl. auch Gestaltungssatzung),

- Klinkerfassaden oder Putzfassaden mit strukturprégenden Kiinkerfeldern verputzt (oder
Uberstrichen) werden sollen,

- Gesimse oder andere die Fassade gliedernde Gestaltungselemente wie Fensterrahmungen
oder Bossierungen beseitigt werden sollen,

- Fensterladen, die als historische Gestaltungselemente zur Pragung eines Landhauses oder
eines 30er-Jahre-Einfamilienhauses beitragen (kénnen), beseitigt werden sollen, @

- Rollldden nachtraglich an Geb&uden - gleich welchen Typs — angebracht werden sollen.
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potentiell genehmigungsfahig:

Erhaltungsrechtlich genehmigungsfahig sind bauliche Verdnderungen der aus dem 6&ffentlichen
Raum sichtbaren AuBenwande eines ortsbildprdgenden Gebaudes dann, wenn das Erschei-
nungsbild des jeweiligen Gebdudes nicht nachhaltig beeintrachtigt wird. Dies ist immer dann
der Fall, wenn die Veranderung der Rekonstruktion eines historischen Zustandes dient.

Unter Berticksichtigung der fur den jeweiligen Baustil charakteristischen Gestaltungsmerkmale
kénnen bauliche Veranderungen der Fassaden erhaltungsrechtlich aber auch dann zugelassen
werden, wenn das Original eine abweichende Gestaltung aufwies. Dies gilt zum Beispiel fir die
Herstellung von Bossierungen im Erdgeschoss bei Gebauden des Trauf- und Zwerchgiebeltys
oder far das Anbringen von Fensterladen bei Gebauden des Landhaustyps.

regelmaRig zu genehmigen:

Fassadenveranderungen ortsbildpragender Geb&ude sind erhaltungsrechtlich auch dann zu
genehmigen, wenn eine den jeweiligen Bautyp prégende, im konkreten Einzelfall aber nicht
mehr vorhandene Gliederung, z.B. die gestalterische Betonung eines Mezzaningeschosses ®,
im Rahmen einer Fassadensanierung nicht hergestellt wird. Eine solche Forderung kann allein
auf der Grundlage der Gestaltungssatzung erhoben werden.

® vorher nachher

Veranderungen der aus dem offentlichen Raum sichtbaren AuBenwéande von Gebauden, die als
nicht ortsbildpragend eingestuft werden, sind erhaltungsrechtlich regelmaBig zu genehmigen.
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Einbau neuer Fenster, Tliren und Tore

Prifkriterien

Der Einbau neuer Fenster und Turen ist erhaltungsrechtlich nur fiir ortsbildpradgende Geb&ude
von Belang. Prifkriterien sind daher:

® Beeintrachtigung der Ortsbildpragung des betreffenden Gebaudes

® Erheblichkeit der Veranderung eines Gebaudes von baugeschichtliche Bedeutung

Das Erscheinungsbild der ortsbildpragenden Gebéude des Trauf- oder Zwerchgiebeltyps wird
wesentlich durch stehende Fensterformate und durch mehrfiligelige Fenster gepréagt, die auch
in ihrer Hoéhe durch Ka&mpfer untergliedert sind. Bei den ortsbildpragenden Gebauden des
Landhaustyps kommen neben stehenden Fensterformaten (Uberwiegend bei Gebauden des
Mansarddachtyps) auch quadratische und liegende Fensterformate vor (v.a. bei Gebauden des
Walmdachtyps). Aber auch diese sind immer durch Pfosten in stehende Formate untergliedert.

Auch die Gestaltung der TUren und (Durchfahrts-)Tore bestimmt das Erscheinungsbild der
ortsbildpragenden Geb&dude. Von Bedeutung sind dabei neben dem stehenden Format bzw.
einer Untergliederung in stehende Formate die Materialitat, in der Rege! Vollholz, und die
Detailgestaltung.

nicht genehmigungsfahig:

Die Anderung der Fensterproportionen stellt in der Regel eine erhebliche Beeintrachtigung der
Gebé&udegestalt dar und ist daher erhaltungsrechtlich abzulehnen. Beim Austausch stehender
durch liegende Fensterformate ist dies im Allgemeinen auch fiir den Bauherrn nachvollziehbar.
Erhaltungsrechtlich problematisch ist in der Regel aber auch der Einbau so genannter franzo-
sischer Fenster anstelle von "normalen Bristungsfenstern'. Auch wenn dabei das stehende
Fensterformat eingehalten wird, kann der nachtragliche Einbau dieses Fenstertyps u.U. zu gra-
vierenden Veranderungen der Fassadenansicht flhren und das jeweilige Erscheinungsbild des
Geb&audes beeintrachtigen.

Erhaltungsrechtlich nicht genehmigungsfahig ist regelméBig der Einbau ungegliederter
einflugeliger Fenster anstelle von horizontal und vertikal gegliederten mehrflligeligen Fenstern.
Wahrend bei Gebauden der Grlinderzeit inzwischen ein allgemeines Problembewusstsein flir
den Erhalt der alten Fenster besteht, wird die Bedeutung untergliederter Fenster bei Gebauden
der 20er/30er-Jahre bisher haufig tbersehen. @

@ vorher nachher
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Der Austausch gegliederter Holzfenstern durch Kunststofffenster mit hinterklebten Gliederungs-
elementen stellt in der Regel keinen gleichwertigen Ersatz dar. @

Bei Haustlren ist der Einbau von Kunststofftiren und von Glastlren mit Aluminium- oder
Kunststoffrahmen erhaltungsrechtlich immer dann problematisch, wenn die Eingange in der
straBenseitigen Hauswand liegen und somit das Bild des jeweiligen Gebaudes maBgeblich
mitpragen. @

regelméaRig genehmigungsféhig:

Bei den ortsbildpragenden Gebauden ist der Einbau von Holzfenstern, deren horizontale und
vertikale Untergliederung sich am historischen Zustand orientiert, regelméaBig genehmigungs-
fahig.

Im Rahmen der Bauberatung sollte zunachst auf einen Erhalt der alten gegliederten Holzfenster
gedrungen werden. Hilfreich kann hier der Hinweis auf einige ortliche Handwerksbetriebe sein,
die Instandsetzungsarbeiten an Fenstern (und Turen) fachgerecht durchfihren.

Sofern eine Instandsetzung der alten Fenster nicht moglich ist, sollten sie durch Holzfenster
gleicher Unterteilung ersetzt werden. Im Rahmen der Bauberatung kann darauf verwiesen
werden, dass spezialisierte Tischlereien auch komplette Kasten-Doppelfenster mit schmalen
Profilen liefern, die bauhistorischen Anforderungen ebenso geniigen wie schall- und warme-
technischen Erfordernissen.

Auch wenn der Einbau ungegliederter Fenster nur bei ortsbildpragenden Geb&uden unter-
bunden werden kann, sollte im Rahmen der Bauberatung auch bei den anderen Geb&uden
darauf hingewiesen werden, dass durch den Einbau gegliederter Fenster ein positiver Beitrag
zur Ortsbildgestaltung geleistet werden kann. Die Gestaltungssatzung enthalt konkrete Vor-
gaben zur Proportionierung sowie zur horizontalen und vertikalen Gliederung der Fenster.

Bei erhaltenswerten Gebauden ist der Einbau neuer Haustlren in der Regel dann genehmi-
gungsfahig, wenn es sich um fensterlose massive Holztliren handelt. Kleinere in das Tarblatt
eingearbeitete Sichtfenster sind in der Regel ebenfalls unproblematisch. Auch wenn der histo-
rische Bestand — sofern vorhanden oder nachweisbar — als Vorbild dienen sollte, sind auch
andere Gestaltungsausfuhrungen denkbar und erhaltungsrechtlich genehmigungsfahig.
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Erneuerung der Gebaudeaulenhaut und des Fassadenanstrichs

Prufkriterien

In der Berliner Vorstadt wird das StraBen- und Ortsbild wesentlich durch Putzfassaden mit
zurtickhaltender, meist heller Farbgebung der Fassaden gepragt. Daneben wird das Ortsbild
durch einzelne Gebaude mit Mauerwerksfassaden, meist aus Kiinker bereichert, die es zu
erhalten gilt. Bei Gebauden mit Putzfassaden ist die Erhaltung bzw. Wiederherstellung der
historischen Putze und Farben vordringliches Ziel der Erhaltungssatzung. (Zum Ausschluss von
Fassadenverkleidungen siehe Seite 29.) Erhaltungsrechtliche Prufkriterien fur die Ermeuerung
des GebaudeauBenhaut und des Anstrichs von Putzfassaden sind

® Verwendung ortstypischer Glatt- und Schidmmputze

® Einflgen in das straBentypische Farbspektrum

Zu beiden Kriterien enthalt auch die Gestaltungssatzung differenzierte Festsetzungen.

Fur die Beratung wird die Verwendung einer herstellerunabh&ngigen NCS-Farbkarte empfohlen,
deren Farbwerte mit allen Farbomischsystemen herzustellen sind. Detaillierte Regelungen zur
Farbgestaltung mit Bezug auf das NCS enthélt zudem die Gestaltungssatzung.

nicht genehmigungsfahig:

Rauputze, die haufig im Zusammenhang mit der
AuBenhautisolierung durch Warmeverbundsys-
teme verwendet werden, sind regelmaBig nicht
=~ genehmigungsfahig.

Bei Fassadenanstrichen werden leuchtende und
grelle Farben als ortsbildstérend empfunden und
sind daher grundsétzlich abzulehnen

== Auch Fassadenanstriche aus dem Farbspektrum
. Blau @ sind ortsuntypisch und daher erhal-
tungsrechtlich nicht genehmigungsfahig.

Helle Fassadenanstriche aus dem Farbspektrum
Grin @ sind nicht grundsatzlich ortsuntypisch
und kénnen in Einzelfallen zugelassen werden.
Abweichend von der das Ortsbild der Berliner
Vorstadt bestimmenden hellen Farbgebung kon-
nen in Ausnahmefallen auch abgeténte dunklere
Farbanstriche zugelassen werden. Die Aus-
nahmeregelung sollte jedoch auf die Wiederher-
stellung historischer Anstriche und damit auf
Anstriche aus den Farbspektren Gelb und Rot
beschrankt bleiben. @ @®
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regelmafig genehmigungsfahig:

Bei der Erneuerung des Fassadenputzes ist die Verwendung von glattem Putz oder Schlamm-

putz erhaltungsrechtlich regelmaBig genehmigungsfahig.

Bei Neuanstrichen sind folgende Farbgebungen erhaltungsrechtlich in der Regel unbedenklich:

- Farben aus dem Farbspektrum Gelb bis Gelbrot mit einem geringen Buntanteil (unter 20 %)
und einem geringen Schwarzanteil (unter 10 %) ®

- abgetdntes WeiB aus allen Farbbereichen mit einem Schwarzanteil von héchstens 5 % und
einem Buntanteil von héchstens 2 % ®

- reines Grau mit einem Schwarzanteil von mindestens 5 % und hochsten 10 % @

- reines Weil} ausschlieBlich bei Geb&uden des Landhausstils
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Neueindeckung von Dachern

Prifkriterien

Die aus dem offentlichen StraBenraum wahrnehmbare Dachlandschaft der Berliner Vorstadt
wird gepragt durch rote (meist naturrote) Ziegeleindeckungen. Schwarze Zeigeleindeckungen,
die ausschlieBlich bei Mansarddachern Verwendung finden, erganzen in einzelnen Féllen das
StraBenbild. In der Fernansicht von héheren Aussichtspunkten, z.B. vom Flatowturm wird das
Gesamtbild auch durch anthrazitfarbene Pappeindeckungen flacher- bzw. flach geneigter
Dacher ergénzt.

Fur die Neueindeckung eines Daches ist daher unabhangig von der Ortsbildpragung eines
Geb&dudes Ubergreifendes erhaltungsrechtliches Prifkriterium:

® FEinflgen in das ortsbildprédgende Farbspektrum.

FUr die erhaltungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit der Dach-Neueindeckung eines ortsbild-

pragenden Gebaudes ist darliber hinaus von erhaltungsrechtlicher Relevanz:

® Erheblichkeit der Veranderung der auch durch das Zusammenwirken von Fassaden- und
Dachfarbe bestimmten Eigenart des Gebaudes

BezUglich der Form der Dachsteine lassen sich in Anwendung der Erhaltungssatzung aufgrund
der groBen Variationsbreite keine allgemeinen Vorgaben bzw. Untersagungsgriinde ableiten.

nicht genehmigungsfahig:

Bei der Neueindeckung von Dachern — wie auch beim Neubau (siehe Seite 41 ff) sind ,bunte"
Dacheindeckungen, z.B. mit violetten, blauen oder griinen Dachsteinen @ mit Bezug auf eine
Beeintrachtigung der stédtebaulichen Eigenart des Gebietes grundsatzlich abzulehnen. Dies
gilt gleichermaBen flr die als ortsbildpragend eingestuften wie fir alle anderen Gebaude.

Dacheindeckungen mit glanzend schwarzen
Dachziegeln @ sollten erhaltungsrechtlich
abgelehnt werden, da das zu erhaltende
Gesamtbild des Viertels bzw. des jeweiligen
StraBenraumes hierdurch gestort wird.

Bei einem Fassadenanstrich aus dem Farb-
spektrum Gelb bis Gelbrot wird auch das
Bild des jeweiligen Gebédudes durch ein
schwarzes Dach beeintrachtigt.
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Dacheindeckungen mit Blechen, z.B. aus Zink oder Kupfer sind ortsfremd und daher in der
Regel nicht genehmigungsfahig. Die Verwendung von Dachblechen kommt im Bestand allen-
falls beim Dachausbau mit Gauben in Betracht.

Die Eindeckung geneigter Dachflachen sollte einheitlich mit nur einem Material erfolgen, da
andernfalls das Erscheinungsbild des Gebaudes nachhaltig beeintrachtigt wird. Ist beabsich-
tigt, nur Teilflachen eines Daches neu einzudecken, sollte daher auf ein vertragliches Gesamt-
bild hingewirkt und ggf. eine Neueindeckung der gesamten Dachflache angeraten werden.
Neueindeckungen in unterschiedlichen Materialien und/oder Farben sind erhaltungsrechtlich
abzulehnen.

Auch wenn einige erhaltenswerte Gebaude heute noch graue oder rotgraue Betonziegel auf-
weisen, sollten Neueindeckungen mit Betonziegein bei den erhaltenswerten Gebauden der
Berliner Vorstadt abgelehnt werden, um langfristig ein farblich homogenes Erscheinungsbild
der Dachlandschatft herstellen zu kénnen.

potentiell genehmigungsfahig:

Neueindeckungen mit Dachpappen sind immer dann genehmigungsfahig, wenn es sich um
flache bzw. flach geneigte Dacher handelt, die aus dem offentlichen StraBenraum nicht bzw.
kaum sichtbar sind ®. Dies ist insbesondere in den Bereichen mit geschlossener Bebauung
wie in der Otto-Nagel-Strae und im stidwestlichen Teil der Berliner StraBe der Fall.

Die Eindeckung mit Schiefer kommt ausschlieBlich bei Gebduden mit Mansarddachern in
Betracht. Erhaltungsrechtlich ist sie immer dann unproblematisch, wenn auch die urspringliche
Eindeckung in Schiefer ausgefihrt war bzw. das durch Fassade und Dach bestimmte Gesamt-
erscheinungsbild ein schwarzes Dach erfordert @.

regelmaRig genehmigungsfahig:

Die Neueindeckung von Dachern ortsbildpragender Gebaude ist erhaltungsrechtliche grund-
satzlich genehmigungsfahig, wenn sich die Neueindeckung in Form und Farbe am urspring-
lichen Zustand orientiert.

Unglasierte rote Dachziegel sind im gesamten Erhaltungsgebiet genehmigungsfahig. Lediglich
von intensivrot leuchtenden und rotbraunen Dachsteinen sollte im Rahmen der Bauberatung
abgeraten werden.
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Erhaltungsrecht und Nutzungsdnderungen

Genehmigungspflichtige Nutzungsanderungen
O Umnutzung eines Hauptgebaudes

O Umnutzung eines Nebengebaudes

Auch wenn die erhaltungsrechtliche Genehmigungspflicht von Nutzungsanderungen in der
Praxis vor allem fir Milieuschutzgebiete und stadtebauliche Umstrukturierungsgebiete geman
§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB von Bedeutung ist, besteht sie auch in stadtebau-
lichen Erhaltungsgebieten gemaB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB.

Von erhaltungsrechtlichem Belang ist in stadtebaulichen Erhaltungsgebieten dabei weniger der
reine Nutzungsaspekt, als vielmehr die Auswirkungen der jeweiligen Nutzungsanderung auf die
stadtebauliche Gestalt. Die Umwidmung eines erhaltenswerten Wohngebaudes oder von Teilen
eines solchen Gebaudes zu Blrozwecken kann somit mit Bezug auf die Erhaltungssatzung nur
dann verhindert werden, wenn die Umnutzung mit einer gestalterischen Veranderung des jewei-
ligen Gebaudes, z.B. einer Aufstockung oder dem Einbau neuer Fenster, oder einer ortsbild-
wirksamen Veranderung der Grundstlcksfreiflachen, insbesondere der Anlage von Stellplatzen,
einhergeht.

Aufgrund des maBgeblichen staditgestalterischen Bezugs ist nicht allein die Umnutzung von
Wohngebauden zu gewerblichen Zwecken von erhaltungsrechtlicher Relevanz. Dieser Fall be-
trifft vor allem die Hauptgebaude. Bei den Nebengebauden Gberwiegen hingegen die Félle der
Umnutzung von Lager- oder Werkstattgebduden (Remisen) zu Wohnzwecken. Umnutzungen
von Haupt- und Nebengebauden fallen daher unabhéngig von der Art der Umwandlung unter
den erhaltungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt.

Genehmigungsfreie Nutzungsanderungen

Soweit Nutzungsanderungen offenkundig nicht mit baulichen MaBnahmen verbunden sind, die
sich auf die duBere Gestalt des jeweiligen Gebadudes und/oder auf die Gestaltung der Grund-
stlcksfreiflachen auswirken, ist eine erhaltungsrechtliche Genehmigung nicht erforderlich. Die
Wohngebietsvertraglichkeit der Nutzungsanderung ist in diesen Fallen allein nach planungs-
rechtlichen Gesichtspunkten gemaB § 30 bzw. 34 BauGB zu beurteilen (siehe unten).

Zusammenwirken mit dem Bauplanungsrecht und der Gestaltungssatzung

Wo rechtskraftige Bebauungspléne vorliegen, sollte der nutzungsstrukturelle Aspekt der Um-
nutzung von Gebauden allein nach planungsrechtlichen Kriterien folgen, da die Sicherung des
Wohngebietscharakters in der Festsetzung von allgemeinen und reinen Wohngebieten (zum
Teil mit differenzierten Nutzungsbeschrankungen) ihren Niederschlag gefunden hat. In den
Gebieten mit in Aufstellung befindlichen Bebauungspléanen ist die planungsrechtliche Zulassig-
keit unverdndert nach § 34 BauGB zu beurteilen. Weicht eine nach § 34 BauGB zulassige
Nutzungsanderung von den Regelungsinhalten der Bebauungsplan-Entwlrfe ab, sollten die
Vorhaben nach Mdéglichkeit zuriickgestellt werden.

Die Gestaltungssatzung ist flir die Beurteilung von reinen Nutzungsanderungen nicht von

Belang. Sie greift hingegen wie die Erhaltungssatzung dann, wenn die Nutzungsanderung mit
nach AuBen sichtbaren baulichen Veranderungen verbunden ist (siehe oben).
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Umnutzung eines Hauptgebaudes

Prufkriterien

Die zu erhaltende stadtebauliche Eigenart der Berliner Vorstadt wird im Wesentlichen durch die
vorhandene Wohnbebauung gepragt. Die vor allem im sutdlichen Teil der Vorstadt auf ehe-
maligen Kasernenflachen ansassigen Blro- und Verwaltungsnutzungen tragen hinsichtlich der
Art der Nutzung (nicht hinsichtlich ihrer baulichen Ausgestaltung) nicht zur stadtebaulichen
Eigenart des Wohnviertels bei. Gleiches gilt fir die weiter nérdlich an der Berliner Strae ge-
legenen Verwaltungs- und Schulgeb&ude.

Bezliglich der Nutzung tragen somit alle Wohngebaude im Erhaltungsgebiet zur Pragung des
Wohnwviertels bei. Prufkriterien fir Nutzungsanderungen sind daher:

® Erhalt des Wohnhaus-Charakters

® kein erheblicher Benutzer- und Besucherverkehr

® gestaltvertragliche Unterbringung der Stellplatze

nicht genehmigungsfahig:

Erhaltungsrechtlich nicht genehmigungsfahig ist in den meisten Fallen die vollstandige Um-
nutzung eines Wohngeb&udes als Buro- und Geschéftsgebaude, da eine solche Umnutzungen
in der Regel mit stadtgestalterisch wirksamen Veranderungen des Gebaudes bzw. der Frei-
flachen verbunden ist. Selbst wenn sich der Benutzer- und Besucherverkehr flir die neue
Nutzung im Einzelfall in Grenzen halt, erfordert die Umnutzung immer auch einen Stellplatz-
nachweis auf dem Grundsttick, der in den meisten Fallen mit dem Gartencharakter der Grund-
sticksfreiflachen kollidiert. Auch wenn das Gebaude selbst fir die Umnutzung keine duBeren
baulichen Veranderungen erfahrt, wird bei volistandiger Aufgabe der Wohnnutzung das das
Erscheinungsbild des Gebaudes insbesondere abends und nachts nachhaltig verandert, da die
Raume zu dieser Zeit in der Regel ungenutzt und daher nicht beleuchtet sind. Mehrere abends
ungenutzte und unbeleuchtete Geb&ude in einer StraBe kdnnen in der Summe eine erhebliche
Beeintrachtigung des Ortsbildes darstellen.

potentiell genehmigungsfahig:

Die Umnutzung eines Wohngebaudes fiir einen (kleineren) Beherbergungsbetrieb, z.B. eine
Pension kann im Einzelfall zulassig sein, da sich der Wohnhauscharakter nicht zwingend ver-
andern muss. Voraussetzung ist jedoch immer die gestaltvertragliche Unterbringung der er-
forderlichen Steliplatze auf dem Grundstick (siehe unter "Errichtung von Garagen ...", Seite 45 f
und "Anlage von Stellpléatzen ...", Seite 47 ) sowie eine zuriickhaltende Werbung. Genehmi-
gungsvoraussetzung ist aber auch in diesen Féllen ein umfeldvertragliches Verkehrsauf-
kommen.

Unter dem reinen Nutzungsaspekt erscheint fur einzelne Gebaude an der Berliner StraBe auch
eine Umnutzung von Erdgeschossrdaumen fir Ladennutzungen denkbar. Problematisch dUrfte
hier jedoch in der Regel die bauliche Ausgestaltung, z.B. der Einbau von Schaufenstern sein.

Die Umnutzung einzelner Wohnrdume fir freiberufliche oder vergleichbare gewerbliche Tatig-
keiten sind im allgemeinen erhaltungsrechtlich dann unproblematisch, wenn es sich nicht um
eine eigenstandige Gewerbeeinheit handelt und die Umnutzung in ihrem Umfang nicht Uber
einen Wohnraum bzw. eine Nutzflache von 40 m2 hinausgeht.
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Umnutzung eines Nebengebaudes

Prifkriterien

Urspriinglich als Pferde- und Kutschstélle oder als Bediensteten-Wohnhauser errichtete Re-
misen sind charakteristischer Bestandteil einzelner Grundstiicke, insbesondere aus den friihen
Bebauungsphasen der Berliner Vorstadt. Auf einigen groBen Grundstlicken sind diese Neben-
gebadude pragender Bestandteil einer Gesamtanlage, die sich aus den drei Nutzungseinheiten
(a) Hauptgebaude mit Vorgarten, (b) Nebengebauden mit Wirtschaftshof und (¢) dem park-
artigem Garten zusammensetzt.

Angesichts der (auch durch die Erhaltungssatzung) eingeschrankien Moglichkeiten zur Ent-
wicklung neuer Bauflichen auf bereits bebauten Grundstiicken sowie zur VergréBerung der
Nutzflachen im Gebdudebestand liegen die Begehrlichkeiten zur Nutzungsintensivierung von
Nebengebduden auf der Hand. Bei den Antragen auf Umnutzung von Nebengebauden handelt
es sich in der Regel um die In-Nutzung-Stellung von bisher un- bzw. haufig als Lagerfiachen
untergenutzten Nebengebauden. Als Nutzungen kommen vor allem Wohnungen und BUros in
Betracht. Umnutzungen fur Handwerksbetriebe und sonstiges Kleingewerbe sind eher selten.

Stadtebauliches Erhaltungsziel hinsichtlich der Nutzung der Nebengebaude ist die Unterord-
nung unter die Wohnnutzung des Hauptgeb&udes und ggf. das Einfligen in das Gesamt-
ensembile. Prufkriterien fir Nutzungsanderungen sind daher:

® Vertraglichkeit mit der Hauptwohnnutzung

® kein erheblicher Benutzer- und Besucherverkehr

® gestaltvertragliche Unterbringung der Stellplatze

nicht genehmigungsfahig:

In den meisten Féllen nicht genehmigungsfahig ist die Umnutzung von Garagen oder Lager-
schuppen fir den (Dauer-)Aufenthalt. Dies gilt unabhangig davon, ob die neue Nutzung Wohn-
oder Arbeitszwecken dient. Beide Nutzungen bewirken regelméBig eine Verfestigung der
Nebengebaude, die in den Villen- und Landhausbereichen nicht mit dem Erhalt der offenen
Bebauungsstruktur, in den geschlossenen Mietshausbereichen nicht mit dem Erhalt bzw. der
Entwicklung von Hoffreiflachen vereinbar ist.

Die Umnutzung von Nebengeb&uden mit bereits vorhandenen Aufenthaltsraumen (Remisen)
als eigenstandige Lager- oder Werkstattrdume bzw. —gebdude fiir Handwerks- und sonstiges
Kleingewerbebetriebe kommt auf Villen- und Landhausgrundstiicken regelméaBig nicht in Be-
tracht, da der Charakter der neuen Nutzung nicht mit der Villen- und Landhaus-Vorstadt ver-
einbar ist.

potentiell genehmigungsfahig:

In den Bereichen der Villen- und Landhausbebauung erscheint die Umnutzung von Remisen zu
Wohnzwecken unter dem reinen Nutzungsaspekt erhaltungsrechtlich unproblematisch. Bei der
Umnutzung fiir Baronutzungen kénnen die Erhaltungsziele (wie bei den Hauptgebauden, s.0.)
hingegen eher beeintréchtigt werden. GréBere eigensténdige Blronutzungen sollten daher er-
haltungsrechtlich abgelehnt werden, wenn sie einen nicht ortsbildvertraglich zu befriedenden
Stellplatzbedarf verursachen oder mit erhaltungsrechtlich problematischen baulichen Verande-
rungen der Gebaude (siehe Seite 17 ff.) verbunden sind.

In Bereichen mit geschlossener Bebauungsstruktur erscheint die Umnutzung von Hof-Remisen
und Schuppen fir Lager und Werkstétten erhaltungsrechtlich moglich, sofern Beeintrachtigun-
gen der Wohnnutzung der Hauptgebaude auf ein zumutbares MaB begrenzt sind.
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Erhaltungsrecht und NeubaumaRnahmen

Genehmigungspflichtige NeubaumaRnahmen

O Errichtung eines Hauptgebaudes

O Errichtung eines Nebengebaudes mit Aufenthaltsraumen

O Errichtung von Garagen, Bootshausern und sonstiger Nebengebaude
O Anlage von Stellplatzen und Tiefgaragen

O Errichtung straBenseitiger Einfriedungen, einschlieBlich seitlicher Einfriedungen im Vorgarten-
bereich

O Errichtung von Werbeanlagen

Der Errichtungsfall steht haufig in engem Sachzusammenhang mit einem vorherigen Abbruch,
der einer gesonderten erhaltungsrechtlichen Genehmigung bedarf (siehe Kapitel zum Ruckbau
baulicher Anlagen, Seite 9 ff).

Die Genehmigung zur Errichtung einer baulichen Anlage ist gemaB § 172 Abs. 3 Satz 2 BauGB
dann zu untersagen, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebietes durch die geplante bau-
liche Anlage beeintrachtigt wird. Der erhaltungsrechtliche Genehmigungstatbestand fur die Er-
richtung von baulichen Anlagen geht insofern Gber die allgemeine Verunstaltungsklausel des
§ 8 Abs. 2 BbgBO hinaus, als erhaltungsrechtlich nicht nur die ortsfremde Gestaltung eines
Gebaudes, sondern seine Errichtung Uberhaupt untersagt werden kann.

Genehmigungsfreie Neubaumafnahmen

Von der erhaltungsrechtlichen Genehmigungspflicht freigestelit ist die Errichtung von baulichen
Anlagen, die nicht unter den Gebaudebegriff des § 2 Abs. 2 BbgBO fallen, ausgenommen
Stellplatze, Einfriedungen und Werbeanlagen. Abstellplatze fur Fahrrader bedurfen somit
erhaltungsrechtlich ebenso keiner Genehmigung wie Kunstobjekte oder Geriste.

Zusammenwirken mit dem Bauplanungsrecht und der Gestaltungssatzung

Im Geltungsbereich rechtskréaftiger Bebauungsplane (siehe Seite 5) richtet sich die Zulassigkeit
der Errichtung von Hauptgebauden sowie von Nebengebauden mit Aufenthaltsrdumen nach
den Festsetzungen des jeweiligen Bebauungsplans. Zwar kann die Genehmigung eines
Neubaus bis zum In-Kraft-Treten der Bebauungsplane 23, 35-1 und 35-1 in Anwendung von
§ 33 BauGB erfolgen, die Ablehnung eines mit den Planungszielen fir die Berliner Vorstadt un-
vereinbaren Neubaus kann jedoch allein auf der Grundlage von § 34 BauGB erfolgen.

Da der § 34 BauGB fiir die wesentlichen stadtebaulichen Parameter Art und MaB der baulichen
Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen ein Einfligen in die ndhere Um-
gebung fordent, sind die bauplanungsrechtliche und die erhaltungsrechtliche Genehmigung von
Vorhaben inhaltlich eng miteinander verknipft (wenn auch formal immer voneinander zu tren-
nen). Die Erhaltungssatzung geht fir die Errichtung baulicher Anlagen jedoch in der Anwen-
dungsbreite (siehe oben aufgefihrte Vorhabengruppen) und —tiefe (sie betrifit auch die archi-
tektonische Gestaltung) Gber die Beurteilung nach §§ 30, 33 oder 34 BauGB hinaus.

Mit der Aufstellung einer Gestaltungssatzung flr die Berliner Vorstadt wird die Anwendung der
Erhaltungssatzung flr den Bereich der Errichtung baulicher Anlagen wesentlich "entlastet’, da
die Gestaltungssatzung differenzierte Regelungen zu den meisten der oben aufgefihrten er-
haltungsrelevanten BaumaBnehmen beinhaltet.
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Errichtung eines Hauptgebaudes

Prifkriterien:

Unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Eigenart der Berliner Vorstadt, die auf zahlreichen
Grundstiicken durch das Nebeneinander von groBen Haupt- und kleineren Nebengebauden
gepragt wird, wird auch in der erhaltungsrechtlichen Beurteilung zwischen der Errichtung von
Hauptgebéuden und der Errichtung von Nebengebauden unterschieden.

Bei der erhaltungsrechtlichen Prifung der Errichtung eines Hauptgebdudes ist neben der
stadtebaulichen Eigenart der Berliner Vorstadt als Ganzes vor allem die vorherrschende
Bebauung des naheren Umfeldes zu beriicksichtigen. Fir den Neubau sind folgende Priif-
kriterien von erhaltungsrechtlichem Belang:

® Einfligen in die Nutzungsstruktur des jeweiligen Bereichs

® Bericksichtigung der ortsbildpragenden Bauweise und Lage auf dem Grundstiick

® Einfliigen in eine ggf. vorhandene charakteristische Bauform des néheren Umfeldes

® Beriicksichtigung der ortstypischen Materialitat und Farbgebung

Einfiigen in die Nutzungsstruktur des jeweiligen Bereichs

Die Nutzungsstruktur der Berliner Vorstadt wird durch vorstaditypische Wohngebaude gepréagt.
Die Uberwiegend im sldlichen Teil des Erhaltungsgebietes zwischen Otto-Nagel-StraBe und
BehlertstraBe/Humboldtbriickenrampe gelegenen Blro- und Verwaltungsnutzungen sowie die
Kultureinrichtungen im Bereich Schiffbauergasse stellen Sondernutzungen dar. Im nérdlich
dieser Sondernutzungen gelegenen Kernbereich des Erhaltungsgebietes wiirde die stadtebau-
liche Gestalt der Berliner Vorstadt durch die Errichtung reiner Biro- und Geschéaftsgebaude in
der Regel beeintrachtigt. Insbesondere die Ausbildung von wohngebietsuntypischen Bau-
formen (siehe auch Seite 42) sowie die Herstellung von Stellplatzen in gréBerem Umfang stellen
aufgrund ihrer gestalterischen Relevanz erhaltungsrechtliche Ablehnungsgriinde fiir reine Blro-
und Geschéaftsgebaude dar.

im nérdiichen Teil der Berliner Vorstadt (SeestraBe, Mihlenweg, TizianstraBe, BécklinstraBe und
Schwanenallee gibt die vorhandene Bebauungsstruktur eine reine Wohnbebauung vor.
(Anmerkung: Die im Block zwischen RembrandtstraBe und Ludwig-Richter-StraBe vorgesehene
Neubebauung mit Wohngebauden wird erst durch den Bebauungsplan 35-1 ermoglicht.)

Zu dem gleichen Ergebnis kommt in der Regel auch die Prifung der planungsrechtlichen
Zulassigkeit nach § 30 BauGB bzw. nach § 34 BauGB.

Beriicksichtigung der ortsbildpragenden Bauweise und Lage auf dem Grundstiick

Hinsichtlich der Bauweise (zweiseitig oder einseitig angebaut oder freistehend) deckt sich die
erhaltungsrechtliche Beurteilung mit den rechtskréftigen bzw. vorgesehenen Festsetzungen der
Bebauungsplane bzw. Bebauungsplan-Entwirfe. Gleiches gilt fur die Lage eines Hauptgebau-
des auf dem jeweiligen Grundstiick, da die stadtebaulichen Erhaltungsziele fur die Berliner Vor-
stadt maBgeblich die Ausweisung von Baufeldern fir Neubauten beeinflusst haben.

Zum Wesen des Villen- und Landhausviertels Berliner Vorstadt gehort, dass jedes Grundstiick
nur mit einem Hauptgebaude bebaut ist. Die Bebauung eines Grundstiicks mit zwei (hinsicht-
lich der Baukdrperauspragung) gleichwertigen Hauptgeb&uden, wie sie zum Beispiel auf dem
Grundstiick Seestrae 14-15 erfolgt ist, kann und soll daher nicht als Vorbild fiir eine Bebauung
anderer vergleichbar tiefer Grundstlcke dienen.
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Die straBenseitige Anordnung der Hauptgebaude sowie die Freihaltung rickwartiger Grund-
stlicksflachen von Bebauung ist stadtebauliches Merkmal der Berliner Vorstadt und als solches
im Rahmen der erhaltungsrechtlichen Beurteilung von Neubauvorhaben zu berlcksichtigten.

Im Rahmen der erhaltungsrechtlichen Beurteilung von Neubauvorhaben sollte dartber hinaus
auf die Freihaltung der Vorgéarten sowie in den Bereichen mit freistehender Villen- und Land-
hausbebauung auf die Freihaltung seitlicher Bauwiche hingewirkt werden.

Einflgen in eine ggf. vorhandene charakteristische Bauform des naheren Umfeldes

Das Erscheinungsbild der Berliner Vorstadt als Ganzes wird gepragt durch das Nebeneinander
unterschiedlicher Bauformen. Dabei reicht die Bandbreite von viergeschossigen Mietshdusern
Uber dreigeschossige Villen bis zu zweigeschossigen Landh&usern.

Die Errichtung neuer Wohngeb&ude sollte sich hinsichtlich des Bautyps in die Eigenart des
jeweiligen Umfeldes einflgen. Von stadtebaulicher Relevanz ist dabei zum einen die Dimen-
sionierung und Gliederung des Baukdrpers, zum anderen die Ausformung und Gestaltung des
Daches.

Eingeschossige klassische Einfamilienhduser stellen in der Berliner Vorstadt Ausnahmen dar,
die im Sinne der Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Viertels in ihrer Anzahl nicht weiter
zunehmen sollten. Antrdge auf die Errichtung einfacher Einfamilienhduser klassischer ein-
geschossiger Bauweise mit Sattel oder (Krippel-\Walmdach @ sollten daher erhaltungsrecht-
lich abgelehnt werden.

Erhaltungsrechtlich problematisch sind auch Gebaude, die sich in ihrer Baukdrpergliederung
und architektonischen Ausgestaltung keinem der vorstadttypischen Bautypen (siehe Seite 2 )
zuordnen und jegliche Berlcksichtigung vorhandener Gestaltungsmerkmale vermissen lassen.
Im Falle der Bebauung Otto-Nagel-StraBe/Ecke MangerstraBe @ kann davon ausgegangen
werden, dass die st&dtebauliche Eigenart des Gebietes durch die Bebauung beeintrachtigt
wird, so dass hier ein erhaltungsrechtlicher Ablehnungsgrund vorlage.

Wahrend in den vorangestellten Beispielen eine erhaltungsrechtliche Ablehnung unabhangig
von der Lage des jeweiligen Baugrundstlckes ausgesprochen werden sollte, kénnen in Teil-
bereichen der Berliner Vorstadt genehmigungsfahige Neubauten in anderen Teilbereichen
durchaus abgelehnt werden. Dies ist immer dann der Fall, wenn die stadtebauliche Eigenart
eines Bereiches durch ein oder zwei Bautypen bestimmt wird, in das sich das geplante Neu-
bauvorhaben bezuglich des Bautyps nicht einflgt.
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So weist der Bereich BdcklinstraBe/TizianstraBe/nérdliche Rembrandtstrale eine bereichs-
pragende Einzelhausbebauung im Landhausstil auf, die gleichermaBen durch Gebaude des
Mansarddachtyps wie des Walmdachtyps bestimmt wird, die in der Regel nicht mehr als zwei
Wohneinheiten aufweist. LickenschlieBungen sollten diese kleinrdumige Charakteristik berick-
sichtigen. Dreigeschossige Mehrfamilienhduser mit bis zu acht oder zehn Wohneinheiten, wie
sie an den Ecken RembrandstraBe @ und SeestraBe @ errichtet wurden, fligen sich nicht in
diese Struktur ein. Neben der Uberdimensionierung der Gebaude und dem Fehlen sichtbarer
Dachflachen wirken auch die groBen Fensterflachen ortsuntypisch und sind daher erhaltungs-
rechtlich abzulehnen.

Fur die geplanten Baugrundstiicke im Innenbereich des Blocks zwischen Rembrandstrae und
Ludwig-Richter-StraBe sollten zumindest teilbereichsweise homogene Bautypen verwendet
werden.

Beriicksichtigung der ortstypischen Materialitdt und Farbgebung

Wahrend sich die architektonische Ausgestaltung der Neubauten im Detail der erhaltungsrecht-
lichen Priifung entzieht — hier liegt ein wesentliches Handlungsfeld der Gestaltungssatzung -, so
gilt dies nicht flir die Materialitat und Farbgebung eines Gebaudes.

Putzfassaden in ortstypischer heller Farbgebung aus dem Farbspekirum zwischen Gelb und
gelbrot fligen sich regelméBig in den Bestand ein. Auch die Verwendung von Klinker kann sich
— wie Beispiele im Bestand zeigen — in das Ortsbild einfligen.

Bei einer sehr strengen Auslegung der Erhaltungssatzung kénnte im Prinzip auch die Verwen-
dung ungegliederter Kunststofffenster als Beeintrachtigung des Ortsbildes ausgelegt werden.
Angesichts der bisherigen erhaltungsrechtlichen Prifungs- und Genehmigungspraxis sollte hier
jedoch eher die Gestaltungssatzung zum Tragen kommen. Solange diese jedoch noch keine
Rechtskraft erlangt hat, sollten die Regelungsinhalte der Gestaltungssatzung im Rahmen der
erhaltungsrechtlich obligatorisch vorgeschriebenen Bauberatung dargelegt und ihre Berlck-
sichtigung empfohien werden.
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Errichtung eines Nebengebaudes mit Aufenthaltsrdumen

Prufkriterien:

Die Errichtung von Nebengebauden mit Aufenthaltsraumen kommt in der Berliner Vorstadt nur
selten in Betracht. Unter Berlcksichtigung erhaltenswerter Freiraumstrukturen in den Block-
innenbereichen und von Bebauung freizuhaltender Uferstreifen der Seegrundstiicke sehen die
Bebauungsplane bzw. Bebauungsplanentwirfe nur in wenigen Fallen Baufelder fir Neben-
gebaude vor. Bei der Beantragung der Errichtung eines Nebengebaudes mit Aufenthalts-
raumen dlrfte es sich daher in der Regel um Ersatzbauten handeln. Entsprechend sollte sich
auch die Nutzung neu zu errichtender Nebengebéude an der vorherigen Nutzung orientieren.
Analog zu den Ausfihrungen zur Umnutzung von Nebengebduden kommt aber auch flr die
Errichtung eines Nebengebaudes regelmaBig eine Wohnnutzung in Betracht.

Hinsichtlich der stadtebaulichen Ausgestaltung neuer Nebengebaude mit Aufenthaltsrdumen
sind als Prufkriterien zu berlicksichtigen:

® keine Beeintrachtigung pragender Freiraumstrukturen

® Unterordnung der Gebaudekubatur unter die Dimension des Hauptgeb&udes und

® Unterordnung der architektonischen Gestaltung unter das dominante Hauptgebaude

nicht genehmigungsfahig:

Nebengebaude auBerhalb der in den Bebauungsplénen festgesetzten bzw. in den Bebauungs-
plan-Entwlrfen vorgesehen Baufenster stellen in der Regel eine Beeintrachtigung der ortsbild-
pragenden Bebauungs- und Freiraumstruktur dar und sind daher erhaltungsrechtlich abzu-
lehnen.

potentiell genehmigungsfahig:

Bei Nebengebauden, die auf den in den Bebauungspidnen bzw. Bebauungsplan-Entwiirfen
enthaltenen Baufeldern errichtet werden sollen, kann im Grundsatz von einen stadtebaulich
vertraglichen Nebeneinander von Haupt- und Nebengebaude ausgegangen werden. So ist zum
Beispiel die (Wieder-)Errichtung eines Nebengebéudes auf dem Grundstiick Mangerstrae 34-
36 (Villa Kellermann) erhaltungsrechtlich méglich.

Hinsichtlich der im Einzelfall stddtebaulich vertretbaren Gebaudehthe/Geschossigkeit beinhal-
ten die Bebauungspléne entsprechende Vorgaben, die die Ziele der Erhaltungssatzung beriick-
sichtigen.

Die darUber hinausgehende erhaltungsrechtliche Forderung der gestalterischen Unterordnung

des Nebengebaudes unter das Hauptgebaude entspricht der vorhandenen stadtebaulichen

Struktur. Unterordnung in dem hier verwendeten Sinn meint eine Gestaltung, die sich

- in Materialitat und Farbgebung am Hauptgebaude orientiert oder

- in Materialitdt und Farbgebung vom Hauptgebdude unterscheidet, ohne sich in seiner
Erscheinungswirkung "in den Vordergrund zu drangen”.

Wahrend im ersten Fall eine erhaltungsrechtliche Beurteilung relativ leicht falien durfte, stellt der

zweite Fall regelméBig eine tiefergreifende Ermessensentscheidung dar. Im Rahmen der Bau-

beratung sollte in diesen Féllen auf eine zurlickhaltende, sachliche Architektursprache hin-

gewirkt werden.

Hinsichtlich der Dachgestaltung der Nebengebaude legt die stadtebauliche Struktur der Ber-

liner Vorstadt die Ausgestaltung von flachen bzw. flach geneigten Dachern nahe.
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Errichtung von Garagen, Boothausern und sonstiger Nebengebaude

Prifkriterien

Die Errichtung von Garagen steht haufig im Konflikt mit den Erhaltungszielen fiir eine offene
Bebauungsstruktur. Insbesondere Grenzgaragen, die nicht unmittelbar an das Hauptgebaude
angebaut sind, kénnen eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes darstellen, da
der Blick in die grinen Blockinnenbereich versperrt wird. Bei den Seegrundstiicken kommen
Bootshauser als potentielle Barrieren fir den Blick vom StraBenraum aufs Wasser und auf die
am gegenUberliegenden Ufer gelegenen Parkanlagen von Babelsberg und Neuem Garten
hinzu.

Prafkriterien fir die erhaltungsrechtliche Zulassigkeit von Garagen, Bootshausern und anderen

Nebengebéauden sind vor allem;

® Freihalten der Vorgarten und Bauwiche von Bebauung

® in der Gebaudedimension deutlich wahrmehmbare Unterordnung unter das Hauptgebaude
und ggf. andere Nebengebauden mit Aufenthaltsraumen

@ ortsbildvertragliche Materialitat und Farbgebung

nicht genehmigungsféhig:

Garagen und sonstige Nebengebaude im Vorgartenbereich sind erhaltungsrechtlich grundsatz-
lich nicht genehmigungsféhig, weil die ortsbildpragende Freiraumstruktur gartnerisch angeleg-
ter Vorzonen vor den Gebauden hierdurch erheblich beeintrachtigt wird.

In den seitlichen Bauwichen sind Garagen und sonstige Nebengebaude erhaltungsrechtlich
immer dann abzulehnen, wenn hierdurch eine bisher offene Bebauungsstruktur in einen quasi
geschlossenen Bebauungszusammenhang Uberflihrt wird. Schmale Durchgénge zwischen
Gebaude und Garage stellen keinen ausreichenden Freiraum dar.

Fur die Erlebbarkeit des Villen- und Landhauscharakters der Berliner Vorstadt ist vielmehr von
besonderer Bedeutung, dass die seitlichen Bauwiche als Gartenflichen angelegt sind, eine
"grine Rahmung" der Geb&ude darstellen und nach Moglichkeit Blicke auf die dahinterliegen-
den Garten und deren Baumbestande erméglichen.

Da bei den ortsbildprdgenden Gebauden ein direktes seitliches Anbauen einer Garage in der
Regel aufgrund der Beeintréachtigung des Geb&udes bzw. seines Erscheinungsbildes aus-
scheidet, muss im Rahmen der Bauberatung eine gestaltvertragliche Anlage von ebenerdigen
Stellplatzen angeraten werden.

Bei den Seegrundstiicken stellt die Errichtung von Bootshausern oder —schuppen regelmagig
eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes dar, wenn der Anblick des land-
schaftlich gepragten Ufers durch die bauliche Anlage beeintrachtigt wird. Unmittelbar an der
Uferlinie errichtete Bootsschuppen oder sogar in den See hineinragende Anlagen sind in der
Regel abzulehnen, da eine landschaftsbildwirksame Eingrinung des Ufers hierdurch ausge-
schlossen ist.

potentiell genehmigungsfahig:

Garagen sind aus den oben dargelegten Grinden nur in wenigen Ausnahmeféllen auf
Grundstticken in der Berliner Vorstadt erhaltungsrechtlich genehmigungsfahig.

Potentiell moglich erscheinen sie nur dann, wenn sie deutlich gegentiber der straBenseitigen
Flucht des Hauptgebéudes zurlickgesetzt sind. Die Wirkung eines ortsbildpragenden Haupt-
gebaudes wird in der Regel dann nicht beeintréchtigt, wenn die Garage vollstandig hinter das
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Hauptgebaude zurlicktritt, so dass dieses in seiner gesamten Kubatur vom StraBenraum aus
sichtbar bleibt. Zur Ortsbildvertréglichkeit tragt auch eine zurlickhaltende "unaufgeregte"
Gestaltung der Garagen insbesondere der zur StraBe orientierten Garagentore bei. Klapp- oder
Rolltore aus Metall oder Kunststoff sind regelmaBig nicht ortsbildvertraglich. Im Rahmen der
Bauberatung sollten untergliederte zweifligelige Garagentore, méglichst aus Holz empfohien
werden, wie sie auch im Bestand vorzufinden sind @.

Die Ausfihrungen zur Gestaltung von Garagen gelten im Grundsatz auch flr Bootshauser und
Bootsschuppen. Wie oben dargelegt stellt das Zurlicksetzen eines Bootshauses von der Ufer-
linie im Zusammenwirken mit einer Begrinung entlang der Uferlinie sicher, dass der Anblick
eines grinen Ufers gewahrt bleibt. Die gegentber der Uferlinie zurlickgesetzten Bootshauser
sind nur bei frontalem Blick auf das jeweilige Grundstiick sichtbar, wahrend sie in der Schrag-
ansicht zumindest teilweise durch die Ufervegetation verdeckt werden bzw. in diese eingebettet
sind.
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Anlage von Stellplatzen und Tiefgaragen

Prufkriterien

Angesicht des knappen Stellplatzangebotes in den StraBen der Berliner Vorstadt sind die Be-
gehrlichkeiten der Grundstlckseigentiimer nachvollziehbar, Stellplatze auf den Grundstlicken
anzulegen. Bei Neubauten und Umnutzungen kommt hinzu, dass die Bauordnung einen Stell-
platznachweis auf dem Grundsttick fordert.

Da die Herstellung von oberirdischen Garagen in der Berliner Vorstadt aus erhaltungsrecht-
lichen Griinden nahezu ausgeschlossen bzw. auf wenige Ausnahmefélle beschrankt ist (siehe
vorangehendes Kapitel), kommt der ortsbildvertraglichen Anlage von oberirdischen Steliplatze
besondere Bedeutung zu. Bei Neubauten kommt die Herstellung von Tiefgaragenstellplatzen
unter dem jeweiligen Gebé&ude als Méglichkeit hinzu. Von erhaltungsrechtlicher Relevanz sind
hier die Tiefgaragenzufahrten.

Als Prifkriterien fir die erhaltungsrechtliche Genehmigungsfahigkeit von oberirdischen Stell-
platzen und Tiefgaragenzufahrten sind von Bedeutung:

® Freihalten der Vorgarten

@ Einbindung in die Gartengestaltung

nicht genehmigungsfahig:

Oberirdische Stellplatze im Vorgartenbereich stellen regelméBig eine Beeintrachtigung des
Ortsbildes der Berliner Vorstadt dar, das durch gértnerisch angelegte Vorgérten gepragt wird.
Stellplatze in Vorgérten sind daher erhaltungsrechtlich regelmaBig abzulehnen. ©

Gleiches gilt fir Tiefgaragenzufahrten, die unmittelbar an die straBenseitige Grundstiicksgrenze
anschlieBen, so dass der Blick die Rampe hinunter "ins Loch" den Anblick des Grundstlicks
bestimmen @. Im Rahmen der Bauberatung sollte daher darauf hingewirkt werden, die Tief-
garagenrampe gegenlber der Grundstlicksgrenze zur(ickzuversetzen und — auch wenn dies
nur bei groBzugigen Grundstlcksbreiten méglich ist — den Rampenanfang von der StraBe ab-
zuwenden. Zur Ortsbildvertraglichkeit tragt auch bei, wenn die Rampenwande nicht als “kahle’
Betonflachen sichtbar sind, sondern mit einem (dunklen) Verblendmauerwerk versehen werden,
so dass sie sich optisch weniger stark aus dem Ubrigen Gartenbereich heraushebt 3.
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potentiell genehmigungsfahig:

Ob bauordnungsrechtlich erforderliche Stellplatze unter dem Gesichtspunkt der Ortsbild-
vertraglichkeit besser in den seitlichen Bauwichen oder auf den rickwértigen Grundsticks-
flachen hergestelit werden, kann nur im Einzelfall unter BerGcksichtigung des jeweiligen Grund-
stlickszuschnitts und Vegetationsbestandes beurteilt werden.

Eine weitgehend blickdichte Rahmenbegriinung mit Hecken oder Strduchern tragt in jedem Fall
zur Minderung der Ortsbildbeeintrachtigung bei, und sollte daher nicht nur in der Bauberatung
vorgeschlagen sondern im Rahmen der erhaltungsrechtlichen Genehmigung als Genehmi-
gungsvoraussetzung gefordert werden.

Bei Seegrundstiicken gilt der erhaltungsrechtliche Genehmigungsvorbehalt der Eingriinung von
Stellplatzen nicht nur fir die StraBenansicht, sondern auch flir die dem Wasser zugewandte
Seite der Stellplatze.

Da grdBere Stellplatzflachen in der Regel mit der ortsbildpragenden Freiraumstruktur des Villen-
und Landhausviertels in Konflikt treten, erscheinen grundsétzlich nur kleinere Stellplatzflachen
far (je nach Grundstlck und Bebauung) maximal 4 bis 6 Steliplatze mdglich. Die Errichtung von
Stellplatzen Uber den bauordnungsrechtlich erforderlichen Nachweis bzw. Bedarf hinaus, kann
daher in Einzelfallen mit Bezug auf die zu erhaltende stadtebauliche Eigenart der Berliner Vor-
stadt abgelehnt werden.

Im Rahmen der Bauberatung zur Herstellung von oberirdischen Stellplatzen sollte auch auf eine
qualitdtvolle Gestaltung der Stellplaizzufahrt Einfluss genommen werden. Die Verwendung
einfacher Beton(verbund)steine wird dem reprasentativen Charakter der Berliner Vorstadt in der
Regel nicht gerecht.
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Errichtung stralenseitiger Einfriedungen

Prifkriterien

Zum Charakter der Vorgarten und in der Summe zur stadtebaulichen Eigenart der Berliner Vor-
stadt gehdren stets auch reprasentative Grundstiickseinfriedungen. Neben einer in Material und
Detailgestaltung hochwertigen Ausflihrung ist der Einblick in den Vorgarten tber den Zaun
hinweg und durch ihn hindurch pragendendes Merkmal der straBenseitigen Einfriedungen.
Zugleich wird hierdurch die Erlebbarkeit der Abfolge Uberwiegend gartnerischen angelegter
Vorgarten als pragende Bestandteil des StraBen- und Ortsbildes gewahrleistet.

Von erhaltungsrechtlicher Relevanz sind neben der Gestaltung der straBenseitigen Einfriedun-
gen auch die Ausfihrung der seitlichen Grundstlckseinfriedungen im Bereich zwischen StraBe
und hinterer Geb&udeflucht.

Im Rahmen des erhaltungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens sollte bei den erforderlichen
Beratungsgesprachen immer auf die straBenseitige Einfriedung des Grundstickes gedrungen
werden. Seitliche Grundstuckseinfriedungen sind hingegen nicht zwingend erforderlich.

Zur detaillierten Ausgestaltung neuer Einfriedungen finden sich konkrete Vorgaben in der
Gestaltungsatzung. Solange die Gestaltungssatzung noch nicht beschlossen ist, sollten die in
der zugehdrigen Erlauterung enthaltenen AusfGhrungen im Rahmen der Beratung zur Hilfe
gezogen werden.

Die erhaltungsrechtlichen Beurteilung der Errichtung straBenseitiger Einfriedungen kann daher
auf folgende Prifkriterien beschrankt werden:

® angemessene Hohe,

® Durchsehbarkeit,

® hochwertige Gestaltung.

nicht genehmigungsfahig:

Mauern - ausgenommen Sockelmauern und einzelne durch Pfeiler gerahmte Mauerfelder, z.B.
an Grundstlcksecken oder zur Einfassung von Standflachen fir Mdllbehéalter - sind untypisch
fUr die Berliner Vorstadt und daher erhaltungsrechtlich in der Regel abzulehnen.

Abzulehnen sind dartber hinaus auch andere blickdichten Einfriedungen wie z.B. Palisaden-
wande, die die Sichtbarkeit des eigenen oder des benachbarten Vorgartens unterbinden.
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Auch durchsehbare Einfriedungen geringer Gestaltqualitdt wie Maschendrahtzaune sind mit
dem reprasentativen Vorstadtcharakier nicht vereinbar und daher als straBenseitige Einfrie-
dungen abzulehnen. Gleiches gilt fir einfache Drahtgitterz8une (z.B. Leki-Zaune), wie sie
typischerweise zur Einfassung offentlicher Spielplatze und Sportanlagen verwendet werden.

Die Verwendung von Maschendrahtzaunen als seitliche Grundstlckseinfriedungen ist hingegen
erhaltungsrechtlich in der Regel unproblematisch.

Holzz&une sind auch bei der Verwendung senkrechter Lattungen ortsuntypisch und sollten
daher erhaltungsrechtlich in der Regel abgelehnt werden. Lediglich in besonderen Einzelfallen,
z.B. im Bereich der Matrosenstation Kongsnaes erscheinen Ausnahmen maoglich.

Antréage auf die Errichtung so genannter Jagerzaunen (Holzgitterz&une mit diagonaler Lattung)
sollten im gesamten Geltungsbereich wegen fehlenden Ortsbezugs abgelehnt werden.

genehmigungsfahig:

Die Errichtung von Metallzaunen mit senkrechten Stében ist in der Regel genehmigungsfahig.
Im Rahmen der Bauberatung sollte jedoch stets auf die Herstellung einer Sockelmauer ge-
drungen werden. Auch die Verwendung von Mauerpfeilern zur Rahmung von Gartentiiren und —
toren sowie zur Abgrenzung und Unterteilung der Zaunfelder sollte angeraten werden, da hier-
durch eine starkere Gliederung der Einfriedung und eine hdhere Gestaltqualitét erreicht wird.

Der Verzicht auf Sockelmauern und Mauerpfeiler dirfte angesichts der bisherigen Genehmi-
gungspraxis in der Berliner Vorstadt jedoch nur dann ein hinreichender Ablehnungsgrund sein,
wenn die unmittelbar angrenzenden Grundstiick Z&une mit Sockelmauern und Pfeilern
aufweisen.

@ Zaunohneund ... Zaun mit Sockelmauer @

Die Hohe der Einfriedungen sollte 1,7 m (vgl. Gestaltungssatzung) nicht Gberschreiten; je nach
Lage des Grundstlcks und der Hohe der benachbarten Einfriedungen kénnen in begriindeten
Fallen aber auch gréBere Hbhen zugelassen werden.

Sofern fur Vorgartenteile ein Sichtschutz angestrebt wird, solite dieser Bereich von der Einfrie-
dung abgertckt und abgepflanzt sein, so dass der Griincharakter des Vorgartens nicht beein-
trachtigt, sondern gestarkt wird

In der Beratung sollte auch die Eingriinung von im Vorgarten angelegten Standplatzen fir Mll-
behalter hingewirkt werden, sofern diese nicht im Vorgartenbereich vermieden werden kdnnen.
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Errichtung von Werbeanlagen

Bei der Errichtung von Werbeanlagen in der Berliner Vorstadt sind die Bestimmungen der
Werbesatzung der Landeshauptstadt Potsdam vom 17. Juni 1996 (Amtsblatt fur die Stadt Pots-
dam vom 22. August 1996) zu berticksichtigen. Die in den §§ 3 und 4 der Werbesatzung for-
mulierten allgemeinen Anforderungen an und besonderen Beschrankungen fir Werbeanlagen
schlieBen im Grunde erhebliche Beeintrachtigungen des Ortsbildes aus.

Offenkundige Verunstaltungen des Orts- und StraBenbildes durch Werbeanlagen kdnnen
zudem in Anwendung des § 9 Abs. 2 BbgBO ausgeschlossen werden. Die gleichen Ziele
verfolgt auch die Erhaltungssatzung bezuglich der Errichtung von Werbeanlagen.

Die Prifung der erhaltungsrechtlichen Vertraglichkeit einer Werbeanlage kann im Wesentlichen
auf die in der Werbesatzung genannten Kriterien zurlickgreifen:

® GroBe und Haufung,

® [age am Gebdaude, im Vorgarten oder an der Einfriedung,

@ Beeintrachtigung von Gliederungs- oder sonstigen pragenden Gestaltungselementen,

® Integration in die Gebaudefassaden oder Einfriedungen

® Farbgebung.

nicht genehmigungsfahig:

Unabhéngig von der Ortsbildpragung eines Gebdudes kann in der Berliner Vorstadt in folgen-
den Fallen regelmaBig von einer Beeintrachtigung der stadtebaulichen Eigenart durch Werbe-
anlagen ausgegangen werden:

- UbergroBe Werbezeichen oder Hinweisschilder (AusschlussgroBe: 1 m2),

- Werbeanlagen in massiver Haufung (OrientierungsgréBe: mehr als 3 Schilder mit einer GroBe
von jeweils 0,5 m2 oder Sammelschildanlagen mit einer GroBe von mehr als 1,0 m2),

- bunte und blinkende Lichizeichen,

- groBere Werbefahnen und -banner, (AusschlussgréBe: mehr als 1,0 m2),

Bei den als ortshildpradgend eingestuften Gebduden kommen als erhaltungsrechtiiche Aus-
schlussfélle hinzu:

- Werbeanlagen in den Obergeschossen (Orientierungsrahmen: nicht Gber die Fensterbris-
tung des 1. Obergeschosses hinausragend),

- Werbeanlagen, die architektonische Gliederungs- oder sonstige prégende Gestaltungs-
elemente Uberdecken,

regelméaBig genehmigungsfahig:

Kleinere Hinweisschilder, die z.B. auf eine Versicherungsagentur oder ein Ingenieurbiiro hin-
weisen, sind bei einer ,unaufdringlichen* Gestaltung in der Regel ortbildvertraglich und erhal-
tungsrechtlich somit unbedenklich. Im Rahmen der Bauberatung solite darauf hingewirkt
werden, Hinweisschilder nicht freistehend im Garten aufzustellen, sondern am Gebaude anzu-
bringen oder in die straBenseitige Einfriedung zu integrieren (vgl. § 10 Gestaltungssatzung).
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Satzungstext

Fassung der Bekanntmachung im Amtblatt der Stadt Potsdam vom 7. Juli 1992
Erhaltungssatzung , Berliner Vorstadt®

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Potsdam hat in ihrer Sitzung am 04. Méarz 1992
aufgrund des § 5 Abs. 1 der Kommunalverfassung vom 17. Mai 1990 (GBI. I. S. 255) und der
§§ 172, 246a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.
Dezember 1986 (BGBI. | S. 2253) zuletzt geandert durch Anlage | Kapitel XIV Abschnitt Il Nr. 1
des Einigungsvertrages vom 31. August 1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom 23.
September 1990 (BGBI. 1990 I S. 885, 1122) folgende Satzung beschlossen;

§ 1 Geltungsbereich
Der Geltungsbereich dieser Satzung umfaBt das Gebiet der Berliner Vorstadt mit folgenden
Grenzen:

Jungfernsee, Hasengraben, Heiliger See,

BehlertstraBe (Ostliche Seite),

GutenbergstraBe (stdliche Seite) Nr. 51-53,

Berliner StraBe (nérdliche Seite) Nr. 140-149,

Rampe Humboldtbriicke,

Tiefer See, Glienicker Lake.
Das Gebiet ist in dem als Anlage beigefigten Plan umrandet. Der Plan ist Bestandteil dieser
Satzung und als Anlage beigefugt.

§ 2 Erhaltungsgriinde, Genehmigungstatbestande

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt bedarf der Abbruch, die Anderung oder die Nutzungsénderung sowie die Errichtung
baulicher Anlagen im Geltungsbereich dieser Satzung der Genehmigung.

§ 3 Zustandigkeit, Verfahren

Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt. Ist eine baurechtliche Genehmigung oder
Zustimmung erforderlich, wird die Genehmigung durch die Baugenehmigungsbehérde (untere
Bauaufsichtsbehdrde) im Einvernehmen mit der Gemeinde erteilt.

§4 Ausnahmen
Die den in § 26 Nr. 2 BauGB bezeichneten Zwecken dienenden Grundstiicke und die in § 26
Nr. 3 BauGB bezeichneten Grundsttlicke sind von der Genehmigungspflicht ausgenommen.

§ 5 Ordnungswidrigkeiten
Wer eine bauliche Anlage in dem durch die Satzung bezeichneten Gebiet ohne die nach ihr
erforderliche Genehmigung abbricht oder dndert, handelt gemaB § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

ordnungswidrig und kann geman § 213 Abs. 2 BauGB mit einer GeldbuBe bis zu 50.000 DM
belegt werden.

§ 6 In-Kraft-Treten
Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung zusammen mit der Bekanntmachung ihrer
Genehmigung in Kraft.

Potsdam, den 18.06.1992
Dr. Gramlich
Oberbirgermeister
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Geltungsbereich

Planfassung der Bekanntmachung im Amtblatt der Stadt Potsdam vom 7. Juli 1992
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BuRgeldkatalog

Der nachfolgende BuBgeldkatalog ist keine verbindliche Vorschrift, sondern dient als Orien-
tierungsrahmen. Die den einzelnen Ordnungswidrigkeiten zugeordneten BuBigeldsatze sind in
der Praxis an die Schwere des jeweiligen Vergehens anzupassen.

Ordnungswidrig im Sinne dieser Satzung handelt, wer vorsétzlich oder fahridssig BaumaB-
nahmen ohne die erforderliche erhaltungsrechtliche Genehmigung durchfihrt. Vorsétzliche Ver-
stoBe gegen die Genehmigungspflicht sind héher zu ahnden, als fahrlassige. Sofern BaumaB-
nahmen entgegen eines ablehnenden erhaltungsrechtlichen Bescheids durchgefuhrt werden,

ist von einem vorséatzlichen Vergehen auszugehen.

Ordnungswidrigkeit BuRgeld in Euro
von ... bis zu ...
VoII-"oder Teilabriss eines ortsbildpragenden Haupt- oder Neben- 10.000 - 25.000
gebaudes
Voll- oder Teilabriss eines sonstigen Haupt- oder Nebengebaudes (500)
Abriss von Balkonen und anderer untergeordneter Gebaudeteile 1.000 - 5.000
Abriss einer ortsbildpragenden straBenseitigen Einfriedung 500 - 2.500
Abriss einer sonstigen straBenseitigen Einfriedung (100)
Erweiterung durch Anbauten, einschlieflich Anbau von Wintergarten 1.000 - 12.500
Aufstockung, einschlieBlich Ausbau von Mezzaningeschossen und 5 000 — 25.000
Dachanhebungen
Dachausbau und —umbau, einschlielich Einbau von Gauben und
) : 500 -10.000
Dachflachenfenstern sowie Anlage von Dachterrassen
Umbau mit Veranderung der aus dem 6ffentlichen Raum sichtbaren 500 — 10.000
AuBenwande, einschlieBlich Abgrabungen und Anbau von Balkonen '
Einbau neuer Fenster, Turen und Tore 250 - 5.000
Erneuerung des Fassadenanstrichs, einschlieBlich Neuanstrich von
(100 - 500)
Fenstern
Neueindeckung von Dachern (100 - 500)
Umnutzung eines Haupt- oder Nebengebaudes 2.500 - 10.000
Errichtung eines Gebaudes mit Aufenthaltsraumen 10.000 - 25.000
Errichtung von Garagen, Bootshauser und sonstiger Nebengeb&ude 1.000 - 10.000
Errichtung straBenseitiger Einfriedungen, einschlieBlich seitlicher Einfrie-
. . 500 - 5.000
dungen im Vorgartenbereich
Errichtung von Werbeanlagen 500 - 2.500
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