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STADTEBAULICHE ERHALTUNGSVERORDNUNG

Gestalterische Rahmenbedingungen fiir das Bauen im Geltungsbereich
stiadtebaulicher Erhaltungsverordnungen nach § 172 BauGB

Die stadtebauliche Erhaltungsverordnung dient der
Sicherung erhaltenswerter Gebdude, Ensembles oder
baulicher Anlagen von geschichtlicher, kiinstlerischer
oder stadtebaulicher Bedeutung. Die raumliche Fest-
legung erfolgt als Erhaltungsverordnung nach § 172
Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB.

In Gebieten im Geltungsbereich stadtebaulicher Er-
haltungsverordnungen kénnen Genehmigungen fir
die Errichtung, den Riickbau, die Anderung oder die
Nutzungsanderung baulicher Anlagen aus besonde-
ren Grinden nach § 172 Absatz 3 BauGB versagt
werden. Auch fir Bauvorhaben nach § 60, Anlage 2
HBauO - genehmigungsfreie Vorhaben - ist eine Ge-
nehmigung einzuholen,

§ 172 BauGB
Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart von
Gebieten (Erhaltungssatzung)

(1) Die Gemeinde kann in einem Bebauungsplan oder durch eine
sonstige Satzung Gebiete bezeichnen, in denen

1. zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt (Absatz 3),
[...]

der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsinderung baulicher
Anlagen der Genehmigung bedtrfen. In den Fallen des Satzes 1 Nr.
1 bedarf auch die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung.
Auf die Satzung ist § 16 Abs. 2 entsprechend anzuwenden [ ... ]

(2) Ist der Beschluss tber die Aufstellung einer Erhaltungssatzung
gefasst und ortstiblich bekannt gemacht, ist § 15 Abs. 1 auf die
Durchfiuhrung eines Vorhabens im Sinne des Absatzes 1 entspre-
chend anzuwenden

(3) In den Fallen des Absatzes 1 Satz 1 Nr. 1 darf die Genehmigung
nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusam-
menhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtge-
stalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebauli-
cher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung
ist. Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur
versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch
die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wird.

Die folgenden Ausfiihrungen bilden eine erste Orien-
tierung fiir das Bauen im Geltungsbereich stadtebau-
licher Erhaltungsverordnungen nach § 172 BauGB. Da
jedes Gebiet einen eigenen Milieucharakter hat, sind
gestalterische, planerische und bauliche MaBnahmen
immer einzelfallbezogen zu betrachten und ortsge-
bunden zu beurteilen.

Neubauten

Gebaude, die konstituierende Bestandteile des Erhal-
tungsgebietes darstellen, sind zu erhalten. Der Abriss
von Altbauten steht unter einem besonderen Geneh-
migungsvorbehalt. Falls ein Abriss sich stadtebaulich
vertreten |3sst, ist flr einen etwaigen Neubau Folgen-
des zu beachten:

e Neubauten missen sich gestalterisch in die Umge-
bung einfligen, sie sollen aber auch als Ausdruck ih-
rer Zeit erkennbar sein.

e Der Gebietscharakter muss erhalten und moglichst
in seiner Wirkung bestarkt werden.

e MalBstablichkeit, Formensprache sowie Materialitat
und Farbgebung der Umgebung sind zu bertcksich-
tigen.

An- und Zubauten

Die Anpassung von Altbauten an heutige Arbeits- und
Lebensverhéltnisse sowie die Errichtung von Neben-
gebauden verandern den rdumlichen Gesamteindruck
einer Strale oft erheblich und sind deshalb ortsge-
bunden zu beurteilen. Anbauten und Nebengebaude
mussen sich in den Gebietscharakter einfligen.

e Ein direkter Bezug zwischen Altbau und An- bzw.
Zubau muss gegeben sein. Der Anbau muss sich an
die Dimensionierung des Altbaus anpassen und mit
ihm im gestalterischen Einklang stehen.




e Riickwartige Anbauten missen sich in ihrer Dimen-
sionierung und gestalterisch in die Bebauungs-
struktur der Nachbarschaft einfligen.

e Nebengebaude sind den Hauptgebauden unterzu-
ordnen.

Fassadengestaltung

Die Fassade ist pragender Bestandteil eines Hauses
sowie des StraBenbildes und bedarf deshalb gestalte-
rischer Aufmerksamkeit.

e Die gestaltungswirksamen Fassadengliederungen
sind zu erhalten und missen ablesbar bleiben.

e Wesentliche Details wie Stuck, plastische oder
reliefartige Elemente sind zu erhalten.

e Die Auswahl und die Farbgebung des Fassadenma-
terials sind sorgfaltig mit dem Architekturstil des
Gebdudes abzustimmen und sollen sich grundsatz-
lich aus dem fassadeneigenen Licht- und Schatten-
spiel ergeben.

e Grlnderzeitliche Schmuckfassaden und profilierte
Klinkerfassaden sind grundsatzlich zu erhalten.

e Material und Farbe der Fenster sind einheitlich zu
wahlen und sollen nicht als Einzelelement ersetzt
werden.

e Fensterachsen, -maBe und urspriingliche Untertei-
lungen sollten bei Erneuerungen erhalten bleiben.

e Der Eingangsbereich sollte entsprechend seiner
herausragenden Bedeutung als Visitenkarte des
Gebaudes gestaltet werden.

e Eingange im Souterrain sind nicht zulassig.

Balkone und Loggien

o Aufgestdnderte Balkone zur StraBenseite sind ge-
nerell unzulassig.

e An der Gebauderickseite sind Balkone bis zu einer
Tiefe von 1,80 m zul3ssig.

e Balkone missen sich in die Fassadengliederung ein-
figen und einen ausreichenden Abstand zur Ge-
baudeecke einhalten. Grundséatzlich haben sich Bal-
kone auch in ihrer Breite unterzuordnen.

e Bei der Gestaltung der Absturzsicherung ist auf die
charakteristischen Merkmale der jeweiligen Bau-
epoche Bezug zu nehmen.

e Gelander zur Absturzsicherung sind als Stabgelan-
der in einer dezenten Farbgebung auszubilden.

Dachausbauten

Das Dach schlieBt ein Gebdude nach oben ab. Es
sollte in seiner Form und Ausflhrung zuriickhaltend
und ruhig wirken und zum Gebdaude in harmonischer
Beziehung stehen. Daher sind folgende Aspekte im
Rahmen von Dachausbauten zu beachten:

e Gauben und Dacheinschnitte sollen sich in ihrer
Proportion und Gesamtlange der Dachflache unter-
ordnen und Bezug auf die Fassadengliederung neh-
men. Sie sind moglichst auf der straBenabgewand-
ten Gebaudeseite zu errichten.

e Dachgauben dirfen die First- und Trauflinie nicht
durchbrechen, sie sollen mindestens zwei Pfannen
Uber der Traufe und deutlich unter dem First liegen.

e Gauben und Dacheinschnitte in der zweiten Ebene
(Spitzbodenebene) sind nicht zulassig.

e Gauben sollen nicht breiter als die darunter liegen-
den Fenster sein.

o Neue Elemente, wie z.B. Dachausstiegsbauwerke,
sind in Hohe und Flache auf das funktionale not-
wendige MaR zu beschranken.

e Dachflachenfenster sind flachenbindig gestalte-
risch vertraglich im Dach anzuordnen.

e Die Mischung unterschiedlicher Elemente ist zu
vermeiden.

Dachterrassen

e Dachterrassen auf Flachdachern sind, falls zulas-
sig, in der Flache zu begrenzen und mussen sich in
Relation zur Dachflache deutlich unterordnen. Auf-
standerungen sind zu vermeiden.

e Die Dachterrasse muss mindestens 2,00 m zur
Nachbargrenze und von den Gebaudekanten nach
innen abricken.



Vorgadrten

Begriinte Vorgarten im Bestand sind fir die Milieu-
wirkung sowie den Charakter eines Gebiets oder ei-
ner StraBe von entscheidender Bedeutung. Eine
wichtige Zielsetzung von Stadtebaulichen Erhal-
tungsverordnungen ist der Erhalt vorhandener mili-
eupragender Vorgarten und deren Schutz vor mili-
euunvertraglicher Intensivierung der Nutzung.

e Vorgarten sind grundsatzlich gartnerisch begrint
zu gestalten.

e Eine Versiegelung soll den Anteil von 30 % nicht
Uberschreiten.

e Zuwegungen zu Gebauden sind immer auf kirzes-
tem Wege und gradlinig auszufiihren. Es sollen nur
notwendige Zugange und Zufahrten angelegt und
befestigt werden.

e Rampen zu Kellergaragen sind knapp zu bemessen
und unauffallig auszufihren.

e Grundstilckszufahrten diirfen eine Breite von 2,50
m, in Einzelfallen (nur bei breiten Grundstiickszu-
schnitten) von 3,00 m, nicht Gberschreiten. Zu den
seitlichen Grundstlicksgrenzen soll mindestens ein
1,00 m breiter Streifen unbebaut bleiben und be-
grint werden.

e Der Vorgarten soll von baulichen Anlagen freige-
halten werden.

o Abfallbehalter, Stellplatze und Abstellanlagen fir
Fahrrader ohne Uberdachungen sind im Einzelfall in
kleinerem Umfang zuldssig. Sie sind gestalterisch
zurickhaltend auszufiihren und auf das notwen-
dige MaR zu beschranken sowie in die Gesamtge-
staltung einzubetten.

e Vordertreppen und Veranden sind untergeordnet
und achsenbezogen auf die jeweilige Fassade abzu-
stimmen.

e Abgrabungen vor Keller- und Souterrainrdumen
sind nur als Kasematten in einer Tiefe von max.
1,00 m zulassig.

Gartengestaltung von Hausgarten

Eine weitere wichtige Zielsetzung der stadtebauli-
chen Erhaltungsverordnung ist der Erhalt bzw. die
Wiederherstellung der rliickwartigen Hausgarten.

e Die Gartenbereiche sind so wenig wie mdglich

durch Terrassenflachen und Wegeflihrungen zu
versiegeln. Sie sind grundsatzlich gartnerisch zu
gestalten und zu bepflanzen.

e Ebenerdige Terrassenflachen sollten wie Abgra-

bungen ebenfalls einen ausreichenden Abstand von
mindestens 1,00 m Breite zur Grundstiicksgrenze
einhalten.

e Aufgestdnderte Terrassen sind nur in direkter

Hausnahe bis zu einer Tiefe von 2,00 m zulassig.

e Terrassenliberdachungen sind nur zuldssig, wenn

sie sich aus der Gebaudetypologie entwickeln.

e Abgrabungen sind auch an der Gebduderlickseite

nicht grundsatzlich zulassig. Sollte die Situation es
erlauben, sind sie sparsam und zurlckhaltend aus-
zufiihren. Abgrabungen missen sich an der Be-
standssituation orientieren (z.B. Gebaudevor-
sprung oder Erker) und durfen inkl. Abbdschung
eine Tiefe von 2,50 m nicht Gberschreiten.

e Die Breite von Abgrabungen soll sich immer nach

den vorhandenen Gegebenheiten der Bebauung
richten, jedoch nie mehr als 1/3 der Gebaudebreite
einnehmen.

e Zu den Grundstlicksgrenzen muss bei Abgrabun-

gen ein Streifen von mindestens 1,00 m Breite auf
dem nattrlichen Geldandeniveau verbleiben.

e Treppenanlagen in den Garten sollen gradlinig und

nicht breiter als 1,50 m ausgeflihrt werden.

e Gelander sind filigran auszufiihren.

e Gartenhauser oder Abstellrdume sind nicht zulds-

sig. Die Ausgliederung von Abstellraumen stellt
eine milieuschadigende Intensivierung der Nutzung
dar und wirkt sich milieuschadigend auf die stadte-
baulichen Erhaltungsgebiete aus.



Einfriedungen

Einheitlich gestaltete Einfriedungen pragen im Zu-
sammenhang mit den gartnerisch gestalteten Vor-
garten das Erscheinungsbild der Milieubereiche. In be-
grinten Innenhdfen ist das stadtebauliche Ziel, den
griinen Gartenbereich optisch zusammenzufiihren.

e Historische Einfriedungen sollen grundsatzlich er-
halten werden.

e Entstandene Licken und nachtraglich verdnderte
Bereiche sind analog aufzufillen bzw. in den Origi-
nalzustand zu versetzen.

e Grundsatzlich ist bei der Gestaltung und Materiali-
tat der Einfriedung auf die charakteristischen
Merkmale der jeweiligen Bauepochen der Bebauung
Bezug zu nehmen.

e Geschlossene Zaune oder Maschendrahtzaune sind
grundsatzlich unzulassig.

e Beirlckwartigen baulichen Grundstuckseinfriedun-
gen ist darauf zu achten, dass sie grundsatzlich
durchbrochen oder offen ausgefiihrt sind. In stad-
tebaulichen Erhaltungsbereichen, die durch grofe,
grine Blockinnenbereiche gepragt sind, sind of-
fene Zaune oder Hecken nur bis 1,50 m Uber Ge-
lande- niveau zulassig.

Werbeanlagen

Die hohe stadtebauliche Qualitat der Bebauung in
Gebieten mit einer stadtebaulichen Erhaltungsver-
ordnung verlangt einen zurlickhaltenden Umgang
mit Werbeanlagen. Deshalb ist auf grofBflachige
Werbung an Brandwanden (GroRflachen bzw. Bema-
lung) zu verzichten.

Ortsfeste Einrichtungen, die der Ankiindigung, An-
preisung oder als Hinweis auf Gewerbe oder Beruf
dienen bedlrfen Rahmenleitlinien, da sie erheblichen
Einfluss auf die Gebaudegestaltung und den Ge-
bietscharakter haben:

Werbeanlagen haben sich der Gebaudegestaltung
und dem Gebietscharakter unterzuordnen. Fassa-
denlinien sind in der Gestaltung zu beriicksichtigen.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung
und nur bis zur Bristung des 1.0G zul3ssig. In den
Obergeschossen soll auf Werbetrager verzichtet
werden. Haufungen von mehreren Werbeanlagen
an Fassaden sind nicht zul3ssig.

Werbeanlagen auf Dachern, Leuchtkasten, Flachta-
feln auf Vordachern, Blink- und Wechsellichtwer-
bung sowie Verwendung von Signalfarben und
stark reflektierenden Materialien sind im Bereich
von stadtebaulichen  Erhaltungsverordnungen
grundsatzlich nicht zulassig.

Statt aggressiver Signalwirkung sind sensibel und
zurlickhaltend angepasste Informationen und Far-
bigkeit geboten.

Werbeanlagen an den Fassaden sollen mit Einzel-
buchstaben errichtet werden und eine GroBe von
max. 1,00 gm nicht Gberschreiten.

Aus der Fassade hervorspringende Werbetrager
(Nasenschilder) sind auf eine Flache von maximal
1,00 gm zu reduzieren und nur in der Erdgeschoss-
zone zulassig. Sie sollen insgesamt nicht mehr als
1,00 m vor die Fassade ragen.

Fahnenmasten als 'Werbeanlage" sind grundsatz-
lich nicht zuldssig. Ausnahmen werden einzelfallbe-
zogen fiur offentliche Gebdude, Reedereien sowie
soziale bzw. medizinische Einrichtungen erteilt.
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