Anlage 4

Leitfaden
zur Anwendung der Erhaltungssatzung



3. Leitfaden zur Anwendung der Erhal-
tungssatzung

Durch den Beschlul der Erhaltungssatzung ent-
steht fir Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbe-
reiches eine besondere Genehmigungspflicht mit
speziellen Erhaltungszielen, die erst im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens greift. -

Da durch den Gesetzgeber keine konkreten Be-
urteilungsvorgaben bestehen, dient der Leitfaden
den Verwaltungen als Arbeitshilfe bei der Anwen-
dung der Erhaltungssatzung.

Zusammenfassung:

Zu bewahren sind folgende konstituierende Be-

standteile der Siedlungsstruktur, des Stadtraums
und der Bebauung:

- der Stadtgrundri? mit seinem pragnanten,
raumlichen Grundgerist, seiner Eindeutigkeit
zwischen offentlichen und privaten Bereichen
und seiner klar definierten Blockstruktur,

- die StraRen mit ihren einheitlichen Gestal-
tungsmerkmalen und Ausstattungen, ihren
Natursteinbelagen und ihren Bepflanzungen
(StraBenbaumen),

- die begrunten privaten Vorgarten mit ihren
einheitlichen Breiten, den charakteristischen
Einfriedungen und den noch vorhandenen
besonderen Gestaltelementen (Skulpturen,
Brunnen etc.),

- die kleinteilige Parzellenstruktur,
- die einheitlichen Baufluchten,

- die Einheitlichkeit der Bauweisen, der Trauf-
und Gebaudehoéhen nach Abschnitten,

- die Einheitlichkeit der Bauepochen, Baustil
und Gestaltungselemente nach Abschnitten,

- die Dachlandschaft mit den fur die Branden-
burger Vorstadt typischen Dachformen, Nei-
gungswinkeln und Eindeckungen,

- die einheitlichen Trauf- und Firsthéhen, Nei-
gungen und Ausrichtung,
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die Gebdudeensembles unterschiedlicher
Arten nach Abschnitten,

AN
die blocktypischen Hof- und Freiflichen mit

ihren speziellen Nutz- und Bebauungsstruktu-
ren,

die kleinteilige Hofraumbildung mit den er-
haltungswiirdigen Remisen und ehemaligen
Werkstatten.
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3.1 Besondere Lage, Stadtgrundri®, Rdume und
Raumfolgen

Die besondere Lage der Vorstadt ergibt sich vor
allem durch die im Norden und Westen angren-
zenden Parkaniagen von Sanssouci. Entwicklun-
gen, die sich nachteilig auf die Anlagen von
Schldsser und Garten auswirken, sind nicht zu-
lassig.

Die Uber die Brandenburger Vorstadt verlaufen-
den historischen Blickbeziehungen und Sichtach-
sen sind zu respektieren. Bauliche MaRnahmen,
die diese berithren, sind mit Schlésser und Gar-
ten abzustimmen.

Der Stadtgrundri mit seinem klaren, raumlichen
Grundgerist aus regelmaRigen StraBen und
Blocken ist zu erhalten.

Blockdurchwegungen oder Zufahrten zu Blockin-
nenbereichen mit straBenahnlicher Breite (gréRer

3,5 m), Gliederung oder Gestaltung sind nicht zu-
zulassen.

Neubauvorhaben in den rickwartigen Grund-
stlcksbereichen sollten i.d.R. nicht zugelassen
werden.

Umbau und Erweiterungen bestehender Neben-
geb&ude beeintrachtigen dann nicht die besonde-
re Eigenart, wenn sie sich dem Hauptgebaude
unterordnen und pragnante Bezlige bzw. histori-
sche Blickbeziehung nicht stéren.

Die fur die 6ffentlichen Raume der Brandenburger
Vorstadt charakteristischen Raumfolgen, Sicht-
achsen und- bezlige sollen bewahrt und ggf. ge-
stalterisch aufgewertet werden (z.B. platzahnliche
Anlagen LennéstraBe — Zimmerstralke — Feuer-
bachstralle).
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fahrt und gestalterische Einbindung in Einfriedung

3.2 StralRenraum und Stralengestalt

Das einheitliche Erscheinungsbild der Strallen-
raume in der Brandenburger Vorstadt soll erhal-
ten werden.

Zu diesem besonderen Erscheinungsbild gehéren
(neben den privaten Vorgarten) die Gliederung
der Verkehrsflachen nach Preufischen Ruthen,
die weitgehend erhaltenen Natursteinbeldge in
Gehwegen und Fahrbahnen sowie die Baum-
pflanzungen im Unterstreifen der Gehwege.

Typisch ist die in fast allen Straen vorhandene
Gliederung der Fahrbahn in Fahrgasse, Seiten-
damme und Rinnen sowie der Gehwege in Ober-
und Unterstreifen mit Gehlinie.

Ziel ist, die tradierte Gliederung und Gestaltung
zu erhalten. Gdf. ist im Einzelfall zu prifen, ob
besondere Belange an Stralenoberflachen bei
Neugestaltung oder Wiederherichten berilcksich-
tigt werden kénnen (z.B. Krankenhauszufahrt).

Bei geplanten Tiefgaragenzufahrten (Neubauten)
sind die Gehwegtiberfahrten entsprechend der im
Gebiet vorhandenen Gestalt — i.d.R. rechteckig
mit schwalbenschwanzartiger Aufweitung am

Bordstein, in Polygonal- oder Lesesteinpflaster -
auszubilden.

Die privaten Zufahrten zu den Innenbereichen
sollen in den von der Stralle aus einsehbaren
Abschnitten entsprechend den vorhandenen Be-
ldgen mit Lesesteinen oder Klinker befestigt wer-
den. Ebenso sind Hauszugange gemaf ihren ur-
sprunglichen Befestigungen (i.d.R. Bernburger
Mosaikpflaster )} zu erhalten bzw. wieder herzu-
stellen.

Die StralBenbaume im Unterstreifen der Gehwege
sollen erhalten und ggf. erganzt werden.



Mégliéhé K/brgarténgle:s't:éltung mit Bepflanzung,
Souterrainabgang und Fahrradstellflache

3.3 Vorgarten

Die gartnerisch angelegten, privaten Vorgarten
mit ihren einheitlichen Breiten in den StraRenab-
schnitten, ihren charakteristischen Einfriedungs-
elementen und den teilweise noch vorhandenen
Skulpturen und Brunnen) bestimmen maRgeblich

den” Stralencharakter der Brandenburger Vor-
stadt.

Bei Neu- und Umbauten ist die Flache zwischen
Strallenfluchtlinie und Bauflucht als Vorgarten zu
erhalten bzw. wieder anzulegen.

Das Anlegen von Stellplatzen sowie das Versie-
geln von Flachen -aufler den Hauszugangsfla-
chen (siehe auch StraBenraum und Stralenge-
stalt) - ist auszuschlieRen.

Die Uberwiegend (einheitlichen) Einfriedungen mit
Sockel aus Klinker/Ziegel und schmiedeeisernen
Zaunen sollen erhalten bzw. wiederhergestellt
werden.

Das Errichten von untypischen Einfriedungen wie
Mauern, Holz- und Drahtzdunen o0.4. ist nicht zu-
zulassen.

Mull- oder Fahrradstandorte sind mdoglichst in den
Héfen unterzubringen. Bauliche Anlagen wie z.B.
Pergolen oder Uberdachungen kénnen das Er-
scheinungsbild des Vorgartens erheblich beein-
trachtigen. Sie sind in den Vorgarten nicht zulas-
sig.

Abgrabungen zur ErschlieRung oder Belichtung
von Souterraingeschossen beeintrachtigen den
Charakter und die Gestaltung des Vorgartens. Sie
sind nur zuzulassen wenn

- sie parallel zur Fassade angelegt werden,

- eine gartnerische Gestaltung zwischen Abgra-
bung und Einfriedung noch moglich ist bzw.
wenn die Abgrabung nicht mehr als die Halfte
des Vorgartens einnimmt und maximal 1,50 m
Breite nicht Gberschreitet.

Abfahrten zu Tiefgaragen sind gestalterisch in
den Vorgartenbereich einzubinden. Sie sollten
nicht breiter als %2 der Vorgartenldnge max. je-
doch 3,50m sein (Auszug aus der Gestaltsat-
zung).
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3.4 Parzellen

BlockgroRe, Parzellenzuschnitt und —gréRe sind
konstituierende Elemente des Stadtgrundrisses
und der Siedlungsstruktur in der Brandenburger
Vorstadt. Entlang der planmaRig angelegten
Strallen im Kernbereich sind die Blocke in relativ
einheitliche Parzellen gegliedert (siehe auch 3.5
Bauflucht und Bauweise).

Die Breiten der Parzellen sollen erhalten, Grund-
stlickszusammenlegungen vermieden werden.
Grundsttcksibergreifende Bebauungen sind nur
dann zulassig, wenn die stadtebauliche Eigenart
(z.B. Bauweise, Gebaudeabfolge etc.) des jewei-
ligen Teilbereiches nicht beeintrachtigt wird.

Bei Neubebauungen, die sich {iber mehrere
Grundsticke bzw. Flurstiicke erstrecken, sollen
die strallenseitigen Fassaden entsprechend der
urspringlichen Parzellenbreite bzw. entspre-
chend der benachbarten Gebaudebreiten geglie-
dert werden.

In Bereichen mit offener Bauweise (Einzel-, Dop-
pelhduser) sind grundstiickibergreifende Bebau-
ungen generell nicht zuzulassen.

In den Teilbereichen mit frihen Besiedelungs-
strukturen (Lennéstralle, FeuerbachstraRe) vari-
ieren die Grundstiicks- und Parzellengréen. Bei
Neubebauung sind die vorhandenen Parzellen-
grélRen ebenfalls zu erhalten. Die Bebauung ist
entsprechend der umgebenden Bauweise und
Bebauungsstruktur zu gliedern (Breite, Hohe
etc.).

Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn
grundsttckstbergreifende Bebauungen entspre-
chend der benachbarten Gebaudebreiten geglie-
dert werden. Insbesondere bei Abschnitten mit
heterogener Parzellen- und Bebauungsstruktur ist
im Einzelfall zu prufen, ob sich der Neubau in die
unmittelbare Umgebung einordnet.
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3.5 Bauflucht und Bauweise

Die Einheitlichkeit des StraBenraums ergibt sich
vor allem durch die abschnittsweise meist einheit-
lichen Baufluchten und Gebaudeabfolgen.

Die Baufluchten sind bei Um- und Neubebauung
i.d.R. zu erhalten.

Vor — und rickspringende Gebdude oder Gebiu-
deteile wirden den geschlossenen Raumcha-
rakter der Strallen erheblich beeintrachtigen. In
Bereichen mit Vorgarten, sollen stralenseitige
Vor- und Rickspriinge unter 2,00m zur Bauflucht
betragen.

In Bereichen ohne Vorgarten wie in Abschnitten
der Feuerbachstrafle, der Geschwister-Scholl
Stralle oder der Lennéstralle ist bei Neubebau-
ung oder Ergdnzungsbauten im Einzelfall zu pri-
fen, ob die geplante Bauflucht der umgebenden
stadtebaulichen Eigenart entspricht.

Die fur Strallenabschnitte typische und in Abhan-
gigkeit zur Siedlungsentwicklung entstandene
Bauweise soll erhalten werden.

Die SchlieBung von Baullicken in Bereichen mit
geschlossener Bauweise entspricht i.d.R der
stadtebaulichen Eigenart.

In Bereichen mit offener und halboffener Bauwei-
se ist bei Neu- und Umbauten im Einzelfall zu
prufen, ob die geplante Bauweise im Einklang mit
der stadtebaulichen Eigenart bzw. der umgeben-
den Bebauung und der besonderen Bebauungs-
struktur des Gebaudes selbst steht. Dabei ist auf
die Proportion bestehender Gebaude sowie auf
wichtige Blickbeziehungen zu Blockinnenberei-
chen zu achten.

Weitere Aussagen zu Baufluchten, Bauweisen

und Gebaudeabfolgen werden durch die Gestal-
tungssatzung getroffen.
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3.6 Erhaltung, Gliederung und Gestaltung von
Hauptgebauden

Die Bebauungsstruktur der Brandenburger Vor-
stadt ergibt sich aus einer Mischung unterschied-
licher Gebaudetypen wie Trauftyp, Zwerch- und
Schaugiebeltyp, StralRenecktyp.

Jeder Typ hat meist gleiche, fir ihn charakteristi-
sche Merkmale wie Baukoérper- und Fassaden-
format, Gebaudestellung, Geschossigkeit oder
Dachform, auch wenn die Fassadengestaltung
(z.B. differenzierten Gliederungen, unterschiedli-
chen Offnungsformaten, Gestaltung der Balkone
und Gesimse, Ornamente etc.).

Der Gebaudebestand der Brandenburger Vor-
stadt ist i. d. R. gut erhalten und bildet ein wert-
volles Siedlungsensemble, das in seiner Gesamt-
heit zu erhalten ist. Der Erhaltungsgrundsatz be-
zieht sich dabei nicht nur auf die stralenseitigen
Fassaden, sondern auch auf Gebaudeseiten und

ggf. Ruckseiten, wenn diese besonders gebiet-
spragend sind.

Der Abril} von Gebauden, sollte nur dann geneh-
migt werden, wenn das Geb&ude den stadtebau-
lichen Charakter der Umgebung stort oder es kei-
ne besondere Gestaltungsqualitaten aufweist.
Der Abri® soll nur genehmigt werden, wenn eine
zugige Neubebauung der Baulticke sicher gestellt
ist.

Fassadenelemente, die nicht mehr vorhanden
sind wie z.B. Balkone, Stuckornamente oder Ma-
lereien sollen moglichst wiederhergestellt werden.
Das nachtragliche Verkleiden oder Verputzen von
Fassaden, sowie das Anbringen von Warme-
dammungen ist i. d. R. nicht zuldssig und im Ein-
zelfall zu prifen.

Wintergarten sind nur an den hofseitigen Fassa-
den zuldssig.

Geplante Neubauvorhaben sind im Hinblick auf
ihre stadtebauliche Einordnung, Baukdrperausbil-
dung, Hoéhenentwicklung und Gliederung zu pri-
fen.

Weitere Festlegungen zur Gliederung und Ge-
staltung von Gebauden werden durch die Ge-
staltungssatzung geregelt.
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Erweitertes Seitengebaude, abgestufter Anbau

3.7 Umbau und Erweiterung von Gebauden

Der Umbau und die Erweiterung von erhaltens-
werten Gebauden kann die stadtebauliche Eigen-
art stéren, wenn

- die typische Bauweise des Bereiches verandert
wird,

- die Baumasse oder die Proportion des Gebéau-
des verandert wird,

- Veranderungen an Einzelgebiuden in einheitli-
chen Gebaudeensembles die Geschlossenheit
stéren,

- Blickbeziehungen und Sichtachsen im StraRen-
raum oder im Innenbereich z.B. durch Anbauten
unterbrochen werden.

Erweiterungen an ruckwartigen Gebaudeseiten
sind i.d.R. vertraglicher als an Geb&udefronten
oder —seiten.

Um- und Erweiterungsbauten sollen sich — auch
in den ruckwartigen Bereichen - dem Hauptge-
b&dude in Masse und Gestalt unterordnen (siehe
auch Hofraumbildung und Nebengebaude).
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sterreihung)

3.8 Gebaude- und Traufhdhen

Gebaudeensemble aus einheitlichen Gebaudety-
pen mit gleicher Geschossigkeit und einheitlicher
Trauf- und Firsthéhe sind in vielen StraBen (z.B.
Sellostrale, Carl- von Ossietky-Strale etc.) cha-
rakteristisch fur die stadtebauliche Struktur.

Die Erhéhung von Kniestocken oder Mezzanin-
geschossen und Dachstiihlen kann i.d.R nicht nur
die Gebéudeproportion des bestehenden Gebau-
des beeintrachtigen, sondern oft auch das Er-
scheinungsbild des gesamten Ensembles im Ab-
schnitt der Strafe storen.

Auch in Stra3en mit wechselnden Gebaudehshen

kann die Veranderung der Geschossigkeit bzw.

der Trauf- oder Firsthohe die stadtebauliche Ei-

genart oder die Gebaudeabfolge beeintrachtigen

z.B. wenn

- pragnante Raumeindricke oder Sichtbeziehun-
gen nachteilig verandert werden,

- benachbarte Gebaude oder Gebiudeteile ver-
deckt werden,

- wenn das Gebaude selbst ein architektonisches
oder historisch wertvolles Objekt oder Teil eines
solchen Objektes ist.

In diesen Fallen ist zu prifen, inwieweit geplante
Verdnderungen das Gebaude selbst bzw. die
umgebende Bebauung stéren.

Gestaltungsvorgaben fir Sockel-, Trauf-, und
Firsthohen sowie fur Dacher, Dachaufbauten und
-einschnitte werden durch die Gestaltungssat-
zung geregelt.
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3.9 Hofraumbildung und Nebengebaude

Die tradierten Hofe und Freiflachen sollen in ihrer
unterschiedlichen raumlichen Auspragung und
Gestaltung als Remisen-, und Gewerbehdfe,
Wohnnutz-, Garten- und Schmuckhofe erhalten

werden (siehe auch 3.10 Private Hof- und Freifla-
chen).

Viele der historischen Remisen sind Teil der Be-
bauungsstruktur und pragen mit ihren charakteri-
stischen Baukorpern das Bild der Blockinnenbe-
reiche. Sie sind fir die Héfe raumbildend und ein
unverzichtbarer Bestandteil der privaten Hofe.

Wohnvertragliche Umnutzungen sind zu befir-
worten, wenn der stadtebauliche Charakter er-
halten bleibt (siehe auch 3.11 Nutzungen).

Der AbriR von nicht erhaltenswerten Nebenge-
bauden oder Schuppen, vor allem in den dicht
bebauten Blockinnenbereichen mit hohem Frei-
flachendefizit, ist zu beflrworten (Schaffung von
Frei- und Spielflachen).

Bei Umbau, An- oder Neubau haben sich Neben-
gebauden dem Hauptgebaude in Volumen, Ge-
schossigkeit und Gestalt unterzuordnen und der
Struktur des bestehenden Hofraums anzupassen.
Insbesondere ist der Neubau von Garagen hin-
sichtlich des Erhalts von Garten- und Freiflachen-
strukturen zu prifen.

Der Neubau von weiteren Hauptgebduden im

Blockinneren soll generell nicht zugelassen wer-
den.

Ausnahme bildet der in der Begrindung zur Er-
haltungssatzung beschriebene Sonderbereich
Lennéstralle / Zeppelinstralle zwischen Lenné-
strale 66 bis 73 und Zeppelinstrale 12.

Eine Reaktivierung bzw. Umnutzung des ehema-
ligen GUS-Standortes flr wohnvertragliche Nut-
zungen ist zu befiirworten.
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3.10 Private Hof- und Freiflachen
(Stellplatze, Wege und Grinanlagen)

Viele der privaten Freiflachen, weisen besondere
Gestaltstrukturen und —elemente auf, insbeson-
dere die Wohnnutz-, Garten- und Schmuckhéfe.
Dazu gehéren Schmuckbeete und -rabatten, An-
pflanzungen sowie befestigte Wege und Umfahr-
ten, meist in Klinker, Mosaik oder Lesestein. Viele
Gérten haben noch alte Brunnen oder Skulpturen.
Sie sind als Bestandteil der historischen Freifia-

chengestaltung zu erhalten bzw. wieder herzu-
stellen.

Da die Unterbringung von Stellflachen in den
Vorgarten nicht zulassig ist (siehe auch 3.3 Vor-
garten), besteht ein erheblicher Druck, diese in

den unbebauten Hof- und Freiflichen unterzu-
bringen.

Stellplatze auf privaten Hof- und Freifldchen sind
gestalterisch und gartnerisch in die tradierte Ge-
staltungsstruktur zu integrieren.

Carports haben sich den vorhandenen Gestalt-
und Bebauungsstrukturen des jeweiligen Hofty-
pes unterzuordnen. Die Errichtung von Garagen
ist hinsichtlich Volumen und Gestalt zu prifen.
Das Erscheinungsbild des Hofes soll nicht beein-
trachtigt werden.

Grundsticksubergreifende Steliplatzanlagen sind
auszuschlielen. Ebenso ist die Anlage von Stell-
platzen auf Grundstlicken unzuldssig, die Uber
keine eigene Zufahrtsmoglichkeit verfugen, d.h.
Uber benachbarte oder andere Grunstlicke er-
schlossen werden mifRten.

Natursteinbelage sollen wiederverwendet bzw.
erganzt werden. Kunststeinbeldge (auch Rasen-
gitter) sind i.d.R nicht zuzulassen, ggf. nur im
strallenseitig nicht einsehbaren Bereichen. Die
zuséatzliche Versiegelung von Flachen ist mog-
lichst gering zu halten.

Der Neubau von Stellplatzen, Garagen und We-
gen wird durch die Gestaltungssatzung geregelt.
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3.11 Nutzungen

Typisch fir die im letzten Drittel des 19. Jahrhun-
derts entstandenen zwei- und dreigeschossigen
Gebaude, sind die urspriinglich fir gewerbliche
Nutzungen geplanten Souterraingeschosse sowie
kleinteiligen Hofremisen und Nebengebzude fur
Handwerker. Die spater entstandenen Gebaude
sind dagegen reine Wohngebaude, gewerbliche
genutzte Teilflachen sind hier selten.

Art und Mal der Nutzung kénnen durch die Er-
haltungssatzung nicht geregelt werden. Jedoch
soll eine Nutzungsanderung nicht mdéglich sein,
wenn dadurch die stadtebauliche Eigenart gestort
wird.

Eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Ei-
genart kann entstehen, wenn z.B. leer stehende
Souterraingeschosse fur gewerbliche Zwecke
hergerichtet werden, notwendige Abgrabungen
(Belichtung, Zugang ) jedoch die Struktur oder
vorhandene Gestaltelemente von Vorgarten zer-
stéren (siehe auch 3.3 Vorgarten).

Auch kénnen Beeintrachtigungen der stadtebauli-
chen Eigenart z.B. durch Nutzungsanderungen in
Erdgeschossen entstehen, wenn durch bauliche
oder gestalterische Veranderungen der Fassaden
(z.B. Schaufenster, Werbetrager etc.) das Er-
scheinungsbild von Gebauden oder Gebaudefol-
gen verandert wird.

Die (wohnvertragliche) Aufwertung und Umnut-
zung von Gewerberemisen ist zu beflrworten.
Wird der besondere Charakter des Hofes oder
der Freiflache jedoch durch Versiegelungen, An-
bauten oder anderen baulichen Anlagen veran-

dert ist auch hier die stadtebauliche Eigenart ge-
stort.

Der zu genehmigende Nutzungsanteil fir ge-
werbliche Flachen sollte im Hinblick auf den er-
forderlichen Stellplatznachweis stets in Zusam-
menhang mit einer méglichen Beeintrachtigung
der stadtebaulichen Eigenart erfolgen.
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4. Verhidltnis zur Gestaltungssatzung,
zum Denkmalschutz und zu anderen
stadtischen Satzungen

Die Regelungen der Erhaltungssatzung werden
durch die Vorgaben einer Gestaltungssatzung fur
den gleichen Bereich erganzt. Die Ziele und Re-

gelungen der beiden. Instrumente sind aufeinan- -

der abgestimmt. Um die Handhabung der Erhal-
tungssatzung zu erleichtern, enthalt der Leitfaden

Hinweise auf die Regelungen der Gestaltungs-
satzung.

Die im Anhang beigefigte Karte zum Denkmal-
schutz zeigt, dal bislang nur relativ wenige Ge-
baude im Satzungsgebiet denkmalgeschutzt sind.
Dem steht eine hohe Zahl von als denkmalwert
eingeschéatzten Geb&duden gegeniber. In dieser
Situation bietet die Erhaltungssatzung die Mog-
lichkeit, bestimmte stadtebaulich pragende
Merkmale des Gebiets zu schitzen und so die
bislang begrenzte Eingriffsmoglichkeit der Denk-
malpflege sinnvoll zu ergdnzen. Die Erhaltungs-
satzung und die Arbeitshilfe/Leitfaden zu deren
Umsetzung, wurden mit dem Amt fur Denkmal-
pflege abgestimmt.

Fur die Anwendung der Erhaltungssatzung im
Einzelfall gelten jedoch andere Kriterien als beim
Denkmalschutz, da sie auf die Erhaltung de
stadtebaulichen Charakters und nicht explizit auf
die historischen Bedeutung einzelner baulicher
Anlagen abzielt. Die vor Veranderungen zu
schitzenden, einzelnen Gebidude und Bauteile
mussen deshalb eine Bedeutung besitzen, die die
Umgebung pragen.

Fur den Bereich nérdliche Lennéstrafle wird ein
Bebauungsplan aufgestellt. Der rdaumliche Gel-
tungsbereich dieses B-Plans Nr. 84  Lennéstra-
Re" umfallt das Gebiet zwischen dem Park Sans-
souci im Westen und dem Grundstick
Lennéstralle 11. Die nérdliche Grenze ist eben-
falls der Park.

Ziel ist es, durch die Festsetzungen des B-Plans
die stadtebauliche Eigenart dieses Bereiches
aufgrund seiner Ndhe zum Park Sanssouci zu er-
halten. Die stadtebauliche Struktur solt im histori-
schen Kontext weiterentwickelt werden.

Zwei weitere stadtische Satzungen haben eben-
falls Auswirkungen auf die stadtebauliche Gestalt
der Brandenburger Vorstadt:
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In der Werbesatzung der Stadt Potsdam (Amts-
blatt 8/1996) wird die Gestaltung von Werbeanla-
gen fur bestimmte Stadtbereiche geregelt. Da
dort nur eine Einschrankung auf eine Grée von
mehr als 3m’ festgelegt ist, soll fir Werbeanlagen
der Genehmigungsvorbehalt der Erhaltungssat-
zung ausgeubt werden. Auch Werbeanlagen un-
ter 1m? GroRe, die nach Bauordnung genehmi-
gungsfrei sind, unterliegen dem Genehmigungs-
vorbehalt der Erhaltungssatzung.

5. Kostenwirksamkeit fiir Eigentiimer und
Gemeinde

Den Grundstuckseigentimern im Erhaltungsge-
biet werden durch die Satzung Mehrkosten auf-
erlegt, die durch die Erhaltung und Sanierung hi-
storischer Gebdude und Bauteile entstehen kén-
nen. lhnen verbleibt aber im Regelfall eine wirt-
schaftlich sinnvolle Nutzbarkeit. Grundsatzlich
wird davon ausgegangen, daR das Gebiet auf-
grund seiner Eigenart eine solche stadtebauliche
Bedeutung hat, daR diese Besonderheit es
rechtfertigt, die Interessen der Eigentiimer an der
ungehinderten Verédnderung baulicher Anlagen
gegenuber dem allgemeinen Interesse an der
dem Gemeinwohl dienenden Erhaltung pragender
Gebadude und Struktumerkmale zuriickzustellen.
Diese Kosten mussen in der Entscheidung Uber
den ErlaR der Satzung beriicksichtigt werden. Bei
der Handhabung des Genehmigungsvorbehalts
ist darauf zu achten, daR die zuséatzlich erforderli-
chen Aufwendungen in einem angemessenen
Verhéltnis zum Schutzziel der Satzung stehen.

Im Einzelfall kdnnen hierdurch fur den Eigenti-
mer Aufwendungen erforderlich werden, die ihm
die weitere Erhaltung eines Gebaudes unmdoglich
machen. Die Eigentlimerinteressen werden in ei-
nem solchen Fall durch § 173 (2), BauGB gere-
gelt. Er kann dann eine Ubernahme durch die
Gemeinde fordern. (Selbst im Falle der Uber-
nahme eines Gebaudes durch die Stadt handelt
es sich nur um einen Zwischenerwerb, da § 89
BauGB eine WiederverauRerungspflicht vor-
schreibt).

Im BauGB wird der Ubernahmeanspruch in Er-
haltungsgebieten durch den § 173 BauGB in Ver-
bindung mit § 40 (2) BauGB geregelt. Grundsatz-
lich werden mit dem ErlaR einer Erhaltungssat-
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zung noch keine Entschadigungsanspriiche aus-
geldst, d.h. zunachst entfaltet das Instrument kei-
ne enteignende Wirkung.

Ein Ubernahmeanspruch besteht dann, wenn
durch das Versagen einer Genehmigung dem Ei-
gentimer wirtschaftlich nicht zugemutet werden
kann, das Grundstuck zu behalten. Die Erhaltung
einer baulichen Anlage ist dann unzumutbar,
wenn die Kosten ihrer Bewirtschaftung nicht
durch ihre Ertrage oder den Nutzungswert aufge-
wogen werden kdnnen. Die personlichen Verhalt-
nisse des Eigentimers bleiben bei der Beurtei-
lung auler Betracht. Die Zumutbarkeit bezieht
sich auch nicht auf eine betriebswirtschaftliche
Optimierung des Objekts, sondern auf eine nor-
male Bewirtschaftung. Die Versagung eines An-
trags, mit dem das Aufstocken eines Gebiudes
auf die Hohe der Nachbargebdude beabsichtigt
wird, wird daher regelméaRig nicht zu einem An-
spruch auf Ubernahme fiihren.

Den Nachweis der wirtschaftlichen Unzumutbar-
keit der Erhaltungsforderungen der Gemeinde
mul der Eigentimer fihren.

Aufgrund der Erfahrungen in anderen Stidten
sind die durch diese Ubernahmeregelung fur die
Gemeinde entstehenden Haushaltsrisiken aber
als gering einzuschatzen. Aufgrund der in den
Potsdamer Vorstadten regelmaRig erzielbaren
Mieteinnahmen ist zu erwarten, dal die sorgsa-
me Erhaltung von historischen Gebauden zu kei-
nen Ubermagigen Beeintrachtigungen der Eigen-
timer flhren wird. Durch die Erhaltungssatzung
wird im Gegenteil zur nachhaltigen Sicherung der
Wohnqualitadt in den Vorstadten und damit auch
zur Sicherung langfristig stabiler Mieteinnahmen
beigetragen.
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Erhaltungssatzung

Brandenburger Vorstadt
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GAUPPE PLANWERK JANUAR 2001

Landeshauptstadt Potsdam, Brandenburger Vorstadt

Erhaltungssatzung
Konstituierende Elemente der Siedlungs- u. Bebauungsstrukturen

Eingetragens Baudenkmaler

B Gebaude
:] Stral3en / Plataraum -Ensemble Eri6serkirche mit Platz
- Nansenstrake 18-24
- Sellostrafie B, 23a
-Luisenplatz9
- C.«.-Ossietzky-Strale 6, 1516, 18, 19 - Clara-Zetkin-Strake 5, 17, 18
- Allee nach Sanssouci 7,8 - LennéstraRe 20, 34, 69
- Zmmerstralde 10/11 - Siedlung Hans-Sachs-Stralte
- Meistersingerstralie 18 - Feuerbachstralie 37, 41, 42
- G.-Scholl-StraRe 81 - Zappelinstrale 24, 37
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