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GESTALTUNGSSATZUNG DER GEMEINDE WUSTERMARK

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT UBER DIE GESTALTUNG DER BEREICHE

1. ORTSTEIL ELSTAL: BEREICH ZWISCHEN EISENBAHNER- UND STAHLHAUSSIEDLUNG
2. ORTSTEIL ELSTAL: STAHLHAUSSIEDLUNG

3. ORTSTEIL PRIORT: SIEDLUNG PRIORT

4. ORTSTEIL WUSTERMARK: ALTE SIEDLUNG WUSTERMARK

Aufgrund des § 3 Abs. 1 der Kommunalverfassung des Landes Brandenburg (BbgKVerf) vom 18. Dezember 2007 (GVBI. 1/07, [Nr. 19], S. 286), geandert durch Artikel 15
des Gesetzes vom 23. September 2008 (GVBI. 1/08, [Nr. 12, S. 202, 207) in Verbindung mit 8 81 Abs.1 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) zuletzt geandert
durch Artikel 6 des Gesetzes vom 13. April 2010 (GVBI. I/10 [Nr. 17] S. 226) hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Wustermark folgende Satzung beschlossen:

g1 Geltungsbereich

Q) Die Satzung gilt bei der Errichtung und Anderung baugenehmigungspflichtiger und baugenehmigungsfreier baulicher Anlagen in den Gemeindegebieten:
1. Ortsteil Elstal: Bereich zwischen Eisenbahner- und Stahlhaussiedlung
2. Ortsteil Elstal: Stahlhaussiedlung
3. Ortsteil Priort: Siedlung
4. Ortsteil Wustermark: Alte Siedlung



GEMEINDE WUSTERMARK

GESTALTUNGSSATZUNG DER GEMEINDE WUSTERMARK

)

JUNI 2010
SEITE 3

Die einzelnen rdumlichen Geltungsbereiche werden in den Planen der Anlagen 1 bis 4, welche Bestandteil der Satzung sind, gekennzeichnet und wie folgt be-

grenzt bzw. beschrieben

1. im Bereich zwischen Eisenbahner-
und Stahlhaussiedlung

2. in der Stahlhaussiedlung

3. in der Siedlung Priort

4. in der Alten Siedlung Wustermark

von den Grundstiicken beidseitig der
Rudi-Nowack-Stral3e, der Ernst-Koch-
Stral3e, dem Kurzen Weg, dem Ernst-
Walter-Weg zwischen dem Feuer-
wehrgebaude und dem Sportplatz so-
wie folgender Grundstiicke der Flur 4
in der Gemarkung Elstal:

am Feldweg: Flurstiick 61/3
Flurstiick 64/1
Flurstiick 64/2

und am Heidewegq: Flurstick 54/1
Flurstiick 54/2
Flurstiick 55/1
Flurstiick 55/2
Flurstiick 56/1
Flurstiick 56/2
Flurstiick 60/3
Flurstiick 140

von den 32 freistehenden, einge-
schossigen Doppelhdusern in Monta-
ge-Mischbauweise aus Stahlblech,
Mauerwerk und Holz an den Stral3en
Ernst-Walter-Weg,
Sophie-Scholl-Stral3e,
Carl-von-Ossietzky-StraRe und
Hermann-Stickelmann-StralRe

im Norden und Nordosten durch die
Grenze der Gemarkung Priort, im Os-
ten durch die stdliche Begrenzung der
Grundstucke der StraRe am "Els-
busch" und der westlichen Begren-
zung der Kleingartenanlage "Am
Weinmeisterbruch" sowie durch die
StralRe "Am Weinmeisterbruch", be-
ginnend mit dem Flursttick 97 der Flur
5 bis zum Neubauernweg, im Stiden
durch den Neubauernweg, den Pots-
damer Weg, der sudlichen Begren-
zung der Grundstiicke der Straf3e der
Gemeinschaft, der dstlichen Begren-
zung der Grundstuicke der Stral3e "An
der Lammerwiese", der Straf3e "Am
Upstall" und seiner westlichen Verlan-
gerung, die Straf3e "Am Moorbruch"
tangierend, bis zu den Anlagen der
Deutschen Bahn AG, im Westen durch
die Anlagen der Deutschen Bahn AG,
einschlie3lich der darauf befindlichen
Bahnhofs- und Wohngeb&ude.

vom im Zusammenhang bebauten
Ortsteil "Alte Siedlung Wustermark",
im Osten durch die Hamburger Stral3e,
im Suden von der Hoppenrader Allee
und der riickseitigen Grenze der sudli-
chen Grundstiicke der Akazienstral3e
im Westen und Norden von der offe-
nen Landschaft.
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§2
1)
)

§3
1)

()

®3)

(4)

Verhéltnis zu Bebauungsplanen und zum Denkmalschutzrecht

Festsetzungen Uber drtliche Bauvorschriften in geltenden Bebauungsplanen gehen den Regelungen in dieser Satzung vor.

Die Anwendung der Regelungen dieser Satzung auf Denkmale, Denkmalbereiche und die Umgebung von Denkmalen innerhalb der Geltungsbereiche erfolgt un-
ter folgendem Vorbehalt: Die Regelungen dieser Satzung sind auf Denkmale, Denkmalbereiche und die Umgebung von Denkmalen nur insoweit anzuwenden,
als sie denkmalrechtlichen Entscheidungen auf der Grundlage des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes nicht entgegenstehen.

Doppel- und Reihenhausregelung

Bei Doppel- bzw. Reihenh&usern sind nachfolgende Regelungen einheitlich anzuwenden:

1. 85Abs. 1bis5 zur Dachform, Dachneigung, zum Dachiiberstand, zur Drempelausbildung und Dacheindeckung
2. 86Abs.1und 3 zu den Dachaufbauten

3. 8§87 Abs. 1und 4 Satz 4 zur Fassadengestaltung in der Stahlhaussiedlung

4. 89 zur Material- und Farbgebung

Auch wenn fir Teile der unter § 1 bestimmten raumlichen Geltungsbereiche dieser Satzung keine Regelungen
- zur Dacheindeckungsart und -farbe,
- zur Drempelhdhe,
- zu den Dachaufbauten,
- zur GréRe, Zahl und Anordnung von Dachflachenfenstern sowie
- zur Material- und Farbgebung
getroffen werden, sind bei Doppel- bzw. Reihenh&ausern diese Gestaltungselemente einheitlich auszufiihren bzw. anzuordnen.

Bei Reihenhausern kann bezuglich der Dachaufbauten und der Material- und Farbgebung von den Regelungen der Abséatze 1 und 2 abgewichen werden, wenn
damit nicht eine verunstaltende Wirkung im Sinne des § 8 BbgBO verbunden ist.

Von den Regelungen des Abs. 1 kann abgewichen werden, wenn bei einer Bestandsdnderung an einer Haushalfte bzw. -einheit die Bezugnahme auf die andere
Gebaudehalfte bzw. die anderen Gebaudeeinheiten den sonstigen Regelungen dieser Satzung oder nachweisbar dem bauhistorischen Ursprung widersprechen
oder eine energetisch erforderliche Fassadenddmmung verhindern wirde.
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8§85 Dachform und Dachneigung
1. Bereich zwischen Eisenbahner- 2. Stahlhaussiedlung 3. Siedlung Priort 4. Alte Siedlung Wustermark
und Stahlhaussiedlung
(1) Dacher von Hauptgebauden sind als ~ Déacher der Stahlhausdoppelh&user Dacher von Hauptgebduden sind als ~ Dacher von Hauptgebduden sind als
Satteldacher mit beidseitig gleicher und bei deren Ersatz sind ausschlie3-  Sattel-, Walm-, Kriippelwalm-, und Sattel-, Walm-, Krippelwalm-, und
Dachneigung von mindestens 35 Grad lich als Satteldacher mit beidseitig Zeltdacher mit einer gleichen Dach- Zeltdécher mit einer gleichen Dach-
und héchstens 50 Grad auszubilden.  gleicher Dachneigung von 48 Grad zu- neigung sich gegeniiber liegender neigung sich gegeniiber liegender
lassig. Dacher von Nebengebauden  pachflachen von mindestens 22 und ~ Dachflachen von mindestens 22 und
sind als Flach- oder als Pultdacher mit pychstens 50 Grad auszubilden. hochstens 50 Grad auszubilden.
einer Dachnejgung von hochstens 30 g Anderungen und Erweiterungen
Grad auszubilden. bestehender Wochenendhéauser und
Bungalows trifft Satz 1 erst ab einer
Dachgrundflache tiber 50 m2 zu.
(2) Der horizontale Uberstand des Daches Der horizontale Uberstand des Daches Der horizontale Uberstand des Daches tiber die AuRenflache der Wand darf bei

Uber die AuRRenflache der Wand darf
bei Hauptgeb&uden traufseitig und am
Ortgang héchstens 0,40 m betragen.

Uber die AuRenflache der Wand darf
bei Hauptgebauden traufseitig zwi-
schen 0,10 m und 0,30 m und am Ort-
gang hdochstens 0,20 m betragen. Der
Ortgang ist mit einer Windleiste in Holz
oder im Material der Dachdeckung und
mit einer Ansichtshéhe von maximal
0,15 m auszubilden.

Hauptgebauden traufseitig und am Ortgang héchstens 0,80 m betragen.
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3. Siedlung Priort 4. Alte Siedlung Wustermark

®3)

(4)

(5)

Bei Ruckspringen in der Auf3enwand,
wenn sie nicht langer als die Halfte ei-
ner Gebaudeseite sind, kann der in
Abs. 2 bestimmte horizontale Uber-
stand des Daches bis zu dem Uber-
stand der Gbrigen AuRenwand Uber-
schritten werden.

keine Regelung

Dachflachen von Hauptgebauden sind
mit roten bis rotbraunen Dachziegeln
und Dachsteinen einzudecken. Auch
sind begrunte Dacher und Dach- und
Dichtungsbahnen mit integrierten Pho-
tovoltaikmodulen zul&assig.

keine Regelung

keine Regelung

Dachflachen von Hauptgebauden sind
mit anthrazitgrauen, steingranulatbe-
schichteten, mit ihrer L&ngsprofilierung
vom First zur Traufe fihrenden, fla-
chen trapez-, steg- oder ziegelartig
verformten Metalldachplatten einzude-
cken. Dacher von Nebengebauden
sind mit grauen bis schwarzen Dach-
bahnen mit Bekiesung / Besplittung
oder mit verzinkten oder grauen, fla-
chen trapez- oder stegverformten Me-
talldachplatten einzudecken. Auch be-
grinte Dacher sowie Dach- und Dich-
tungsbahnen mit integrierten Photovol-
taikmodulen sind auf Nebengebauden
zuléssig.

Bei Rickspriingen in der AuRenwand, wenn sie nicht l[Anger als die Halfte einer
Gebaudeseite sind, kann der in Abs. 2 bestimmte horizontale Uberstand des
Daches bis zu dem Uberstand der iibrigen AuRenwand tiberschritten werden.

Drempel sind bis zu einer H6he von 1,00 m zuldssig. Die Drempelhéhe ist das
MaR} zwischen dem Schnittpunkt der AuRRenflache der Drempelwand mit der
Dachhaut und der Oberkante des unterhalb dieses Schnittpunktes gelegenen
FertigfulRbodens.

keine Regelung keine Regelung
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3. Siedlung Priort 4. Alte Siedlung Wustermark

1)

()
®3)

Dachgauben sind als Gauben und
Zwerggiebel und -hauser zulassig. Auf
einer Dachflache darf jeweils nur ein
Gaubentyp verwendet werden.

Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.

Dachgauben sind auf der Dachflache
gleichmafig zu verteilen.

Dachaufbauten sind mit Ausnahme der
in Abs. 5 aufgefuhrten nicht zulassig.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Je Dachflache einer Doppelhaushélfte
sind zwei gleich groRe Dachflachen-
fenster zulassig, deren Blendrahmen-
auflenmal die Breite von 1,00 m und
die H6he von 1,40 m nicht Uberschrei-
tet. Dachflachenfenster missen in der
horizontalen Lageausrichtung mit ihrer
senkrechten Mittelachse Bezug auf die
Mittelachse des darunter in der Fassa-
de angeordneten Fensters nehmen.
Konstruktiv erforderliche Abweichun-
gen sind insoweit zuléssig, dass die
Bezugnahme der Mittelachsen auf ein-
ander im wesentlichen noch erkennbar
bleibt. In der stralRenseitigen Dachfla-
che miussen Dachflachenfenster an
einer waagerechten Linie angeordnet
sein. Der Abstand von Dachflachen-
fenstern zur au3eren Traufkante muss
mindestens 1,20 m betragen.

Dachaufbauten sind als Dachreiter, Gauben und Zwerggiebel und -hduser so-
wie in Form versetzter Dachflachen zuldssig. Auf einer Dachflache darf jeweils
nur ein Gaubentyp verwendet werden.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Dachgauben sind auf der Dachflache gleichm&Rig zu verteilen.
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3. Siedlung Priort 4. Alte Siedlung Wustermark

(4)

(5)

(6)

Die Summe aller Gaubenbreiten ist auf
hdchstens 2/3 der Trauflange zu be-
schréanken. Der Abstand zwischen
Gauben muss mindestens 1,50 m
betragen, ebenso der Abstand der
Gauben zu den Giebeln. Die Dachfla-
che von Dachgauben muss mindes-
tens vier Ziegelreihen vor dem First
enden.

Der Blendrahmen des Dachausstiegs
darf die Breite von 0,55 m und die H6-
he von 0,85 m Héhe nicht Uberschrei-
ten. Dachentwasserungs- und Schnee-
fanganlagen sind in Material und Far-
be der Dachhaut oder in Titanzink
auszufihren.

Die Summe aller Gaubenbreiten ist auf hochstens 2/3 der Trauflange zu be-
schranken. Der Abstand zwischen Gauben muss mindestens 1,50 m betragen,
ebenso der Abstand der Gauben zu den Giebeln. Bei Walm- und Kruppelwalm-
dachern dirfen die Gauben die Falllinie vom Firstpunkt nicht Gberschneiden.
Die Dachflache von Dachgauben muss mindestens vier Ziegelreihen vor dem
First enden.

Technische Anlagen auf Hauptgeb&uden wie Austritte, feste Steigleitern, Aufbauten fur Be- und Entluftungsanlagen, Anlagen fiir die Solarenergiegewinnung
sind, soweit technische Vorschriften und Grundlagen dieses nicht anders erfordern, auf der von 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen abgewandten Gebaude-
seite anzubringen. Satelliten- und Parabolantennenanlagen mit Reflektorschalen sind nur in der Dachzone und auf der von 6ffentlichen Verkehrs- und Grinfla-
chen abgewandten Seite zu installieren. Eine Abweichung ist zulassig, wenn aus technischen Griinden ein gleichwertiger Empfang nicht méglich ist.

keine Regelung

Das Stahldoppelhaus ist mit drei
Schornsteinkdpfen zu versehen. In der
traufseitigen Ansicht ist in gleichem
Abstand zur Doppelhaustrennwand je
Haushalfte ein sowie in der Doppel-
haustrennwand ein weiterer Schorn-
steinkopf anzuordnen. Die sichtbaren
Oberflachen des Schornsteinkopfes
sind einheitlich fir das Doppelhaus nur
in Putz oder Klinker zulassig.

keine Regelung keine Regelung
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§7
)

()

®3)

(4)

(5)

Fassaden in der Stahlhaussiedlung

In der traufstandigen stral3enseitigen Fassade sind je Doppelhaushélfte bei hofseitigem Hauseingang paarweise vier stehende und gleich groRe Fensteréffnun-
gen und bei stralRenseitigem Hauseingang paarweise zwei stehende und gleich grof3e Fensteréffnungen, die Hauseingangstir und ein quadratisches ungeglie-
dertes Fenster anzuordnen. Die Stiirze der Fensteréffnungen missen innerhalb des Erdgeschosses auf einer Héhe liegen. Der Abstand zwischen der Oberkante
der Fensterdffnungen und der Unterkante der Traufe muss mindestens 0,15 m betragen und darf 0,35 m nicht Uberschreiten.

In der Giebelseite unterhalb der Traufe sind bis zu vier Fensteréffnungen zulassig. Bei mindestens zwei Fensterdffnungen missen deren Formate mit denen der
traufstandigen straRenseitigen Fassade iibereinstimmen. Von dieser Regelung der Ubereinstimmung der Fensterformate kann bei Nachweis der bauhistorischen
Ursprungskonstruktion abgewichen werden. In der Giebelseite oberhalb der Traufe ist sowohl die Anordnung eines einzelnen Fensters als auch zweier gleich
gro3er quadratischer Fenster zuléassig. Ein Wintergarten ist nur an der stralBenabgewandten Fassade zuldssig. Die Stiirze der Fensteroéffnungen eines Geschos-
ses mussen mit Ausnahme einer nachweisbar, dem bauhistorischen Ursprung entsprechenden Fassadengestaltung des jeweiligen Hauses auf einer Hohe lie-
gen.

Bei einer ausschlieBlich auf die energetische Verbesserung des Bauelements bezogene Auswechslung von Fenstern, also ohne Anderung von Fensterteilungen
oder anderen konstruktiven und gestalterischen Elementen, sind Abweichungen von den Regelungen zu den Fensterformaten und Stiirzen in der Giebelseite zu-
lassig.

Anbauten sind nur an der traufstdandigen stral3enseitigen und straRenabgewandten Fassade zulédssig. StralRenseitig ist je Doppelhaushalfte nur ein als Veranda
bzw. Windfang vorgesehener Anbau im Eingangsbereich zulassig. Dieser hat einen Abstand von 1,50 m von der Giebelfront und in eine Frontlange von héchs-
tens 4,50 m einzuhalten. Zwischen der Veranda und der Grundstiicksgrenze der Straf3e ist ein Abstand von mindestens 0,60 m einzuhalten. Stra3enabgwandt
haben Anbauten je Doppelhaushalfte einen Abstand von 1,50 m von der Giebelfront einzuhalten. Garagen und Uberdachte Stellplatze dirfen nicht mit dem
Hauptgebaude verbunden werden.

Fur alle AuRenwandflachen, einschlie3lich des Sockels ist als oberste Schicht nur Glattputz zuldssig. Ausgenommen hiervon ist die Giebelseite oberhalb der
Traufe jeder Doppelhaushélfte, die einheitlich mit einer senkrechten Holzverschalung zu verkleiden ist. Unterhalb der Traufe kann die Giebelseite sowohl mit ei-
ner Holzverschalung, analog der im Giebelbereich oberhalb der Traufe, als auch mit einem Glattputz als oberste Schicht versehen werden. Mit Ausnahme der
nach Abs. 3 zulassigen Anbauten und der aus der Holzverschalung resultieren Gliederung sind Vor- und Ruckspringe in der Fassade nicht zulassig.

Bei einer ausschlief3lichen Instandsetzung der Fassadenoberflichen der Giebelseiten, ohne MalRnahmen der energetische Verbesserung der Fassade, ist eine
Abweichung von der Regelung des Satzes 2 zulassig.

Vor die Fassade hinausreichende Rollladenkasten und Fihrungsschienen sowie sichtbare und nicht nach den Regelungen des Abs. 4 verputzte oder verkleidete
Rollladenkésten sind unzulassig.
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§8 Fenster, Turen und sonstige Offnungen
1. Bereich zwischen Eisenbahner- 2. Stahlhaussiedlung 3. Siedlung Priort 4. Alte Siedlung Wustermark

und Stahlhaussiedlung

Q) Vollig geschlossene Fassadenseiten eines Hauptgebaudes sind zu 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen hin unzulassig.

(2) keine Regelung Fenster mit einer lichten Offnungsbrei- keine Regelung keine Regelung
te Uber 0,65 m sind einfliigelig mit
glasteilender, mittig und senkrecht auf-
gesiegelter Sprosse oder zweiflliglig
mit mittigem Stulp auszubilden. Dach-
flachenfenster sind von dieser Rege-
lung ausgenommen.

3) keine Regelung Die Eingangstur an Hauptgebauden keine Regelung keine Regelung
(StraRBenfassade), die keinen Vorbau
(Veranda) hat, ist mit einem Oberlicht
auszubilden.

(4) keine Regelung Gewdlbtes Glas und bedampftes Glas keine Regelung keine Regelung
mit spiegelnder Oberflache in Fenstern
und Turen ist nicht zulassig.

(5) keine Regelung Fensterbanke sind in Metall auszufih- keine Regelung keine Regelung
ren.
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89 Material, Farbe
1. Bereich zwischen Eisenbahner- 2. Stahlhaussiedlung 3. Siedlung Priort 4. Alte Siedlung Wustermark
und Stahlhaussiedlung
Q) Fur die Fassadenoberflachen der Die verputzten Fassadenflachen der Fur die Fassadenoberflachen sind folgende Materialien zulassig:
Hauptgebaude sind nur glatte, fein- Hauptgebaude sind in weil, hellelfen- - glatte, fein- oder mittelkdrnige Putze mit gleichmaRiger Oberflachenstruktur
oder mittelkérnige Putze mit gleichma- bein bis hellgelb auszufiihren. Der Ge- - Sicht- oder Verblendmauerwerk aus unglasierten Mauerziegeln, Steinen
Riger Oberflachenstruktur zuléssig. baudesockel ist in anthrazitgrauer oder Riemchen
Farbgebung auszufuihren. Die Farbe - Sichtbeton
Sockel, Treppen, Treppenwangen, der giebelseitigen Holzverkleidung ist . Naturstein
Schéchte, Gesimse und andere unter- I dunkelrot bis rotbraun oder naturbe- _ Ho|z- und Faserwerkstoffverkleidungen, ausgenommen Fassaden, die aus
geordnete Bauteile, untergeordnete lassen auszuftihren. Blockbohlen, runden oder halbrunden Stammen sowie aus Holzschindeln
Vorbauten, die bei der Bemessung der bestehen.
Abstandsflachen bauordnungsrechtlich Verkleidungen oder Verblendungen mit glasierter Keramik, Kunststoff und Glas
nicht beriicksichtigt werden sowie ein- sind unzul&ssig.
zelne Fassadenbereiche, soweit sie
nicht eine vollstandige Fassadenseite
des Gebé&udes umfassen, kdnnen mit
Mauerziegeln ausgefuhrt oder mit
Riemchen verkleidet werden.
Verkleidungen oder Verblendungen
mit glasierter Keramik, Kunststoff und
Glas sind unzuléssig.
(2) Die geputzten Fassaden von Haupt- Die Fenster sind in weil3er, die keine Regelung keine Regelung

gebé&uden sind mit einer beigen, sand-
gelben, perlweil3en, elfen- oder hellel-
fenbeinartigen, lichtgrauen, seiden-
grauen, creme-, grau-, signal-, rein-,
verkehrs- oder papyrusweif3en Farb-
gebung zu versehen.

Hauseingangstlr in rotbrauner oder
weil3er Farbgebung auszufihren.
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8§10 Einfriedungen

Die an offentlichen Verkehrs- und Grinflachen zu errichtenden Einfriedungen eines Grundstiickes sind mit Ausnahme von Tiren und Toren in der gleichen H6he auszu-
bilden. Diese Einfriedungen sind im Bereich zwischen Eisenbahner- und Stahlhaussiedlung und in der Stahlhaussiedlung bis zu einer H6he von 1,20 m, in der Siedlung
Priort und in der Alten Siedlung Wustermark bis zu einer Héhe von 1,60 m tGiber dem natirlichen Gelandeniveau an der einzufriedenden Stelle zuldssig. Die Tragkonstruk-
tion von Einfriedungen darf die Hohe der Einfriedungsfelder hdchstens um 10 cm, bei Pfeilern aus Mauerwerk oder Beton hdchstens um 20 cm Uberschreiten. Geschnitte-
ne Hecken sind von den Regelungen des Satzes 2 und freiwachsende Hecken von den Regelungen der Satze 1 und 2 ausgenommen.

8§11 Abweichungen

Abweichungen von dieser Satzung regeln sich nach § 60 und 61 BbgBO.

8§12 Ordnungswidrigkeiten
Wer vorsatzlich oder fahrlassig entgegen

§ 5 Abs. 2 und 3 einen groRReren Dachiiberstand anbringt,

§ 5 Abs. 5 eine andere Dacheindeckung und -farbe verwendet,

§ 6 Abs. 3 in der Stahlhaussiedlung die Regelungen zu den Dachflachenfenstern verletzt,

§ 7 in der Stahlhaussiedlung die Fassaden anders ausfihrt, verkleidet oder anbaut,

§ 8 in der Stahlhaussiedlung die Regelungen zu Fenstern, Tiiren und sonstigen Offnungen nicht einhlt,
§ 9 andere Fassadenoberflachen ausbildet und andere Farben verwendet,

§ 10 Einfriedungen anders ausbildet

NogaMwhE

kann gemaf § 79 Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 5 BbgBO mit einer GeldbuRRe bis zu zehntausend Euro belegt werden.
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8§13 Inkrafttreten / AuBerkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig treten folgende Satzungen auf3er Kraft:

1. Gemeinde Elstal - Ortliche Bauvorschrift nach § 89 Abs. 1 BbgBO - Gestaltungssatzung "Bereich zwischen Eisenbahner- und Stahlhaussiedlung"”
2. Gemeinde Elstal - Ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung der Stahlhaussiedlung

3. Gemeinde Priort - Ortliche Bauvorschrift (iber die Gestaltung des Ortsteiles Siedlung - Gestaltungssatzung "Priort - Siedlung”

4. Gemeinde Wustermark - Ortliche Bauvorschrift (iber die Gestaltung des Ortsteiles Siedlung - Gestaltungssatzung "Wustermark - Siedlung"

Wustermark, den 22.12.2010

gez. H. Schreiber
Blrgermeister
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Erfordernis der Gestaltungssatzung Wustermark

Den Gemeinden im Land Brandenburg ist mit 8 81 Abs. 1 der Brandenburgischen Bauord-
nung (BbgBO) die Mdglichkeit gegeben worden, ortliche Bauvorschriften tGber die besonde-
ren Anforderungen an die auf3ere Gestaltung von baulichen Anlagen und anderen Anlagen
und Einrichtungen sowie die Notwendigkeit oder das Verbot von Einfriedungen zu erlassen.
Bevor sich die Gemeinde Gedanken Uber die Inhalte einer Gestaltungssatzung und die not-
wendigen Verfahrensschritte macht, sollte zunachst in einem ersten Schritt sorgféltig geprift
werden, ob der Erlass einer Gestaltungssatzung tberhaupt sinnvoll ist. Der Gesetzgeber hat
dies der Entscheidung der Gemeinde Uberlassen. Sie kann eine Gestaltungssatzung erlas-
sen, muss dieses aber nicht.

In der Gemeinde Wustermark sind zur Zeit funf Gestaltungssatzungen als selbstandige ortli-
che Bauvorschriften rechtsverbindlich. Dariiber hinaus beinhalten eine Reihe von gemeindli-
chen Bebauungsplanen Gestaltungsregelungen. Fir das Ubrige Gemeindegebiet gehen die
Gestaltungsziele der Gemeinde Wustermark derzeit nicht Uber die in den 88 8 und 9 BbgBO
enthaltenen Regelungen zum Schutz vor Verunstaltungen hinaus, so dass es hiefur keiner
weiteren Gestaltungssatzung bedarf.

Der Vollzug der Gestaltungssatzungen verursacht einen Sach- und Kostenaufwand. Dieser
sollte in einem angemessenen Verhaltnis zum Regelungsergebnis jeder Satzung stehen. Die
Gestaltungssatzungen unterliegen seit ihrem Erlass der stdndigen Kontrolle, ob die Gestal-
tungsregelungen den Vorgaben des UbermaRverbotes noch gerecht werden. Hinzu kommt
die Vollzugskontrolle, fur die die Gemeinde ebenfalls zustandig ist. Dabei ist deutlich gewor-
den, dass der Vollzugsaufwand massiv steigt, je umfangreicher und tiefer der Regelungsin-
halt der Satzungen ausgefallen ist. Mit steigenden Gestaltungsanforderungen bedurfte es
zunehmend an Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften, um atypische Situationen sach-
gerecht erfassen zu kénnen.

Die vier rechtskraftigen, einzelne Gemeindegebiete besonderer baugestalterischer Pragung
betreffenden Gestaltungssatzungen

1. Gemeinde Elstal - Ortliche Bauvorschrift nach § 89 Abs. 1 BbgBO - Gestaltungssatzung
"Bereich zwischen Eisenbahner- und Stahlhaussiedlung"

2. Gemeinde Elstal - Ortliche Bauvorschrift tiber die Gestaltung der Stahlhaussiedlung

3. Gemeinde Priort - Ortliche Bauvorschrift iber die Gestaltung des Ortsteiles Siedlung -
Gestaltungssatzung "Priort - Siedlung"

4. Gemeinde Wustermark - Ortliche Bauvorschrift (iber die Gestaltung des Ortsteiles Sied-
lung - Gestaltungssatzung "Wustermark - Siedlung"

sind der Kontrolle unterzogen worden, ob ihre Regelungen den Vorgaben des Ubermalver-
botes noch gerecht werden. Die Gemeinde Wustermark fiihrt die zuvor genannten vier Ges-
taltungssatzungen in einer Satzung zusammen. Die Gestaltungsregelungen sind auf ihre Er-
forderlichkeit, als auch beim unmittelbaren Bezug auf den Grund und Boden auf die Erméach-
tigung im Baugesetzbuch hin geprift worden. Der Erlass der Gestaltungssatzung Wuster-
mark dient nur zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten. Auf der Grundlage der Er-
machtigungsvorschrift (§ 81 Abs. 1 BbgBO) diirfen keine planungsrechtlichen Vorschriften
erlassen werden.

Auch wenn in den unter § 2 beschriebenen Geltungsbereichen eine erstmalige Neubebau-
ung von Grundstucken grof3tenteils nicht mehr zu erwarten oder moglich ist, besitzt die Ges-
taltungssatzung dennoch ihre Berechtigung, da ihre Regelungen auch fir Verdnderungen an
Grundstucken und Gebauden gelten.

2 STEFFEN PFROGNER Stadtplaner Architekten Potsdam
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Die Gestaltungsatzung Wustermark fiir die Gemeindegebiete der bisher vier o. g. selbstandi-
gen Satzungen gilt bei der Errichtung und Anderung baugenehmigungspflichtiger und bau-
genehmigungsfreier baulicher Anlagen und Einfriedungen. Sie kann allerdings nicht "rtick-
wirkend" dazu zwingen, vorhandene oder gerade entstandene gestalterische Mangel nur mit
dieser Begrindung zu korrigieren. Die Satzung kann ebenso wenig durch Gebot und Verbot
allein gute Gestaltung erzeugen und den Architekten ersetzen. Sie mochte aber fir ihre Ziel-
stellung Verstandnis bei allen bauwilligen Birgern erwecken, als winschenswerte Voraus-
setzung ihrer Wirksamkeit. Diesem Zwecke dient diese erlauternde Begriindung mit ihren
Abbildungen. Regelungen zu den Werbeanlagen und zu Warenautomaten sind nicht mehr in
der Gestaltungssatzung enthalten. Sollte hierzu Regelungsbedarf bestehen, sind Gestal-
tungsregelungen fiir Werbeanlagen zum Gegenstand einer eigenstandigen Werbesatzung zu
machen. Warenautomaten waren bisher in § 9 Abs. 2 Satz 5 BgbhBO 2003 den Werbeanla-
gen gleichgestellt. Diese Regelung wurde durch Art. 2 Nr. 3 des Ersten Brandenburgischen
Burokratieabbaugesetzes aufgehoben. Fir Warenautomaten, die bauliche Anlagen sind, gel-
ten damit die allgemeinen baurechtlichen Vorschriften. Somit auch der, die Grundséatze der
Gestaltung baulicher Anlagen beinhaltende § 8 BbgBO.

zu 81 Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Wustermark ist hinreichend be-
stimmt festgelegt worden. Er umfasst vier Teilbereiche des Gemeindegebietes deren Ab-
grenzung unter Verwendung von Stralennamen, durch Ortlich bekannte Punkte, mittels
malfistabsgetreuer Flurkartenausschnitte und zeichnerischer Darstellung der raumlichen Gel-
tungsbereiche sowie im Einzelfall auch durch Benennung von Flurstiicken genau beschrie-
ben wird. Die folgenden vier Siedlungsbereiche stehen fir die Teilbereiche des Gemeinde-
gebietes, die in den Geltungsbereich der Gestaltungssatzung einbezogen worden sind:

1. im Ortsteil Elstal der Bereich zwischen Eisenbahner- und Stahlhaussiedlung mit seinen
Siedlungserweiterungen im Ubergang zweier bauhistorisch bedeutender Siedlungen.
Das traditionell und kulturell bedeutende Ortsbild von Elstal soll hier durch Gestaltungs-
regelungen aufgegriffen werden.

2. im Ortsteil Elstal die Stahlhaussiedlung mit seinen 32 freistehenden, eingeschossigen
mit zum Teil unausgebauten Satteldachern versehenen Doppelhdusern in Montage-
Mischbauweise aus Stahlblech, Mauerwerk und Holz.

Die Stahlhaussiedlung Elstal ist ein Ergebnis der Entwicklung rationalisierter Baumetho-
den in den 20er und 30er Jahren des 20. Jahrhunderts u.a. mit dem Ziel, typisierte, rati-
onell herstellbare und kostengiinstige Kleinsiedlungshauser zu errichten. Die Besonder-
heit der 1935/36 errichteten Siedlung besteht in der Verwendung des Materials Stahl als
AufRenwandkonstruktion. Die Form der Geb&udekonstruktion geht auf H. Blecken zu-
rick, der Patente auf die Stahllamellenbauweise erhielt.

Fur die Langsfassaden wurden vorgefertigte tragende Stahlblechpaneele und fir die
Dachdeckung profilierte, grof3formatige Stahlblechplatten auf Holzsparren verwendet. An
den Giebelseiten ist das Mauerwerk vollstandig durch eine Holzverschalung verkleidet
gewesen. Die Fenster in den Blechpaneelen wurden in Stahl, die an den Giebelseiten in
Holz ausgefiihrt und mit hélzernen Klappladen versehen. Die Hauseingangstur ist eben-
falls in Holz mit kleinem Sichtfenster und schmiedeeisernem Gitter ausgefihrt worden.
An der Giebelseite befand sich ein zweifligeliges Tor, das sich in die Holzverschalung
unauffallig einfligte. Der Hauseingang befindet sich jeweils bei den in Ost-West-Richtung
verlaufenden Straf3en an der Nordseite und bei den in Nord-Siid-Richtung verlaufenden
Stralen an der Westseite der Doppelhauser, so dass ein Wechsel im Stral3enraum auf-
tritt.
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Diese Konstruktionen und die gleichférmige Gliederung der Parzellen pragen entschei-
dend das Erscheinungsbild der Siedlung. Dieser Charakter soll auch bei der kiinftigen
Gestaltung des Orts- und StrafRenbildes der Stahlhaussiedlung bestimmend sein.
Einzelne Gebaude bzw. Haushélften in der Stahlhaussiedlung unterliegen den Regelun-
gen des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes. Das Verhéaltnis zum Denkmal-
recht wird in der Gestaltungssatzung geregelt.

3. im Ortsteil Priort die Siedlung Priort, die auf eine Parzellierung in den 30er Jahren zu-
rickzufiihren ist. Die Siedlung ist von einer geringen Bebauungsdichte und einer damit
verbundenen starken Durchgrinung gepragt. Schlichte Wohnh&user aus den 30er Jah-
ren des 20. Jahrhunderts sowie Wochenendhduser der Nachkriegszeit, einzelne, zu Zei-
ten der ehemaligen DDR errichtete bzw. zu Wohngebauden aus- und umgebaute Bau-
ten bestimmten Anfang der 90er Jahre des letzten Jahrhunderts das Ortsbild. Seit dem
sind eine Vielzahl von Einfamilienhdusern unterschiedlichster Architektur hinzugekom-
men. Der damit einhergegangene Wechsel unterschiedlicher Baugestaltungen erfordert
flr das Ortsbild eine ordnende Regelung.

4. im Ortsteil Wustermark der im Zusammenhang bebaute Ortsteil der Alten Siedlung Wus-
termark, die &hnlich wie die Siedlung Priort strukturiert ist. Auch hier gilt es mit ordnen-
den Regelungen das Ortsbild zu harmonisieren.

Der sachliche Geltungsbereich umfasst die Errichtung und Anderung baugenehmigungs-
pflichtiger und baugenehmigungsfreier baulicher Anlagen in den bestimmten Gemeindege-
bieten. Eine Riickbau- oder Anderungsgebot bestehender baulicher Anlagen ist nicht Ge-
genstand der Regelungen.

zu 8 2 Verhaltnis zu Bebauungspléanen und zum Denkmalschutzrecht

Die Regelung des Verhéltnisses zu Bebauungsplanen verhindert Kollisionen zu den Rege-
lungen rechtskraftiger und aufzustellender Bebauungspléne. Aufgrund der unterschiedlichen
Zielsetzung - im Denkmalschutzrecht: historische Bedeutung, im Gestaltungsrecht: Bauas-
thetik - kénnen die in der Gestaltungssatzung enthaltenen Anforderungen kumulativ zu den
denkmalschutzrechtlichen Satzungen oder den Vorbehalten aus dem Denkmalschutzrecht
hinzutreten. Fir den Widerspruchsfall wird dem Denkmalrecht gegeniiber den Regelungen
der Gestaltungssatzung Vorrang eingeraumt.

zu 8 3 Doppel- und Reihenhausregelung

Die unterschiedliche, oft auch gegensétzliche Aushildung baugestalterischer Details der Da-
cher und Fassaden von Doppel- und Reihenhausern fuhrt zu einer ortsgestalterisch nicht
hinnehmbaren Verunstaltung. Doppel- und Reihenh&user werden von der konstruktiven und
gestalterischen Einheit gepragt. Dieses fuhrt nicht zur Monotonie, sondern in erster Linie zu
einer, die vielen Gestaltungselemente des Gebaudes und des Grundstlickes miteinander
verbindenden Harmonie. Damit wird Ruhe erzeugt, trotz der vielen anderen und individuell
ausgepragten Gebaudeteile und Gartengestaltungen.

Um dieses zu erreichen, sollen die Dachform, die Dachneigung, die Drempelausbildung und
die Dacheindeckung von Doppel- und Reihenhausern einheitlich ausgebildet werden. Glei-
ches trifft auf die baugestalterische Ausfiihrung von Dachaufbauten zu. Somit kann bei-
spielsweise vermieden werden, dass auf einer Dachflache eines Doppelhauses auf der einen
Haushalfte eine Dachgaube angeordnet wird und auf der anderen ein Zwerggiebel. Die ge-
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stalterische Einheit ist fur jede Dachflache einzeln anzuwenden. Auf dem (gesamten) Dach
eines Gebaudes sind danach verschiedene Dachaufbauten zulassig. In der Stahlhaussied-
lung erstreckt sich die Regelung zur einheitlichen Anwendung auch auf die Dachflachenfens-
ter. Der urspriinglich klaren und einfachen Dach- und Fassadengliederung der Stahldoppel-
hauser steht eine Uberbetonung mit ungleich groRen Offnungen verunstaltend entgegen.
Trotz der Uberformungen und Veranderungen gegeniiber der bauhistorisch liberlieferten &u-
Reren Gestalt der Stahldoppelhduser bewirkt die bei den Dachfenstern anzuwendende Ver-
einheitlichungsregel eine ausgleichende Harmonie im Dachbereich, die auch auf das gesam-
te Erscheinungsbild des Geb&udes ausstrahlt.

Aus ahnlichen Grinden sind in der Stahlhaussiedlung die Regelungen zur Fassadengestal-
tung einheitlich anzuwenden. Sie beriicksichtigen sowohl die noch vorhandenen baugestalte-
rischen Details und Gliederungen der traufstindigen stralR3enseitigen Fassaden, als auch die
Orientierung auf die Beibehaltung der fir ein Doppelhaus typischen symmetrischen Fassa-
dengliederung. Die Stahldoppelhduser haben immer noch eine sehr prédgnante Ausstrahlung
auf das Ortsbild, so dass hier Ungleichheiten am Gebaude starker verunstaltend wirken als
anderswo. Gleich so sind die Regelungen zur Unzul&ssigkeit von Vor- und Rickspringe in
der Fassade zu verstehen. Damit soll ausgeschlossen werden, dass aufgrund von Warme-
dammmalnahmen die Fassadenoberflache einer Haushélfte gegen lber der anderen vor-
oder zuriickspringt. Eine einheitliche Material- und Farbgebung tragt wesentlich fir ein har-
monisches Erscheinungsbild eines Doppel- und oft auch eines Reihenhauses bei.

Zur Wahrung des einheitlichen Gestaltcharakters von Doppel- und Reihenhausern ist eine
Regelung aufgenommen worden, die eine einheitliche Ausfihrung bzw. Anordnung folgender
Gestaltungselemente fur den Fall bestimmt, wenn fur Teile der unter 8 1 bestimmten raumli-
chen Geltungsbereiche dieser Satzung keine Regelungen zu diesen getroffen worden sind:

- Dacheindeckungsart und -farbe,

- Drempelh6he,

- Dachaufbauten sowie

- Groéle, Zahl und Anordnung von Dachflachenfenstern sowie
- Material- und Farbgebung.

Da die zeitgeistige Ausdruckskraft moderner Architektur bei Reihenhausern nicht zwingend
einer Einheitlichkeit bedarf, enthalt die Gestaltungssatzung eine Bestimmung, die bezlglich
der Dachaufbauten und der Material- und Farbgebung Abweichungen von den Regelungen
der Absétze 1 und 2 ermdglicht, wenn damit nicht eine verunstaltende Wirkung im Sinne des
§ 8 BbgBO verbunden ist. Danach dirfen bauliche Anlagen weder selbst verunstaltet sein (8
8 Abs. 1 BbgBO) noch diirfen sie die Umgebung verunstalten (8 8 Abs. 2 BbgBO). Was das
nun im Wesentlichen bedeutet, wird nachfolgend dargelegt.

Grundlegend hat das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG, Urt. v. 28.6.1955 - 1 C 146.53 -,
BVerwGE 2, 172 = NJW 1955, 1647 = DVBI. 1955, 640 = Buchholz 406.41 § 1 Nr. 1) zur De-
finition der Verunstaltung darauf abgestellt, dass "nicht bereits jede Stérung der architektoni-
schen Harmonie, also die blo3e Unschénheit, sondern nur die Verunstaltung verhindert wer-
den soll, also ein hasslicher, das asthetische Empfinden des Beschauers nicht blo3 beein-
trachtigender, sondern verletzender Zustand". Dabei "kann nicht auf den &sthetisch beson-
ders empfindsamen oder geschulten Betrachter abgestellt werden, ... es muss vielmehr das
Empfinden jedes fur asthetische Eindriicke offenen Betrachters mal3igebend sein, also des
so genannten gebildeten Durchschnittsmenschen” (BVerwG, a.a.O.). Diese Rechtsprechung
ist auch mit dem Grundgesetz, insbesondere mit dem rechtsstaatlichen Gebot der Bere-
chenbarkeit des Rechts, der Rechtsklarheit und Rechtssicherheit vereinbar (BVerfG, Beschl.
v. 20.6.1985 - 1 BVR 588/84 -, NVwZ 1985, 819). Wann die Schwelle der Verunstaltung
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Uberschritten ist, hangt von der jeweiligen Situation ab, wobei in exponierter (z. B. Auf3enbe-
reichslage) ein scharferer MalRstab angebracht sein mag (BVerwG, Urt. v. 15.5.1997 -
4C..23/95 - NVwZ 1998, 58 = ZfBR 1997, 322 = BauR 1997, 988 = BRS 59 Nr. 90 = DOV
1998, 74).

Verallgemeinernd kann man immerhin festhalten, dass die optische Belastung von einigem
Gewicht sein muss, eben nicht nur eine bloRe Unschdnheit, und tber eine blofRe Beeintrach-
tigung hinausgehen muss. Es kommt auch nicht auf den Geschmack, z. B. eines kiinstlerisch
besonders veranlagten Architekten, sondern auf den eines fiktiven durchschnittlichen Bet-
rachters an, der weder besonders hohe Anforderungen an bauliche und gestalterische
Schonheit stellt, noch fir diese Belange vollkommen unempfindsam ist. Deshalb kann auch
kein Gutachten die Frage klaren, ob eine Verunstaltung vorliegt (BayVGH, Urt. v. 9.6.2000 -
2 B 96.2571 -, BayVBI. 2001, 211). Trotz dieser Definitionen bleibt es jedoch immer bei einer
reinen Einzelfallentscheidung der Behoérde mit einem stark subjektiven Einschlag. Diese ist
allerdings, da es sich nicht um eine Ermessensentscheidung handelt, gerichtlich voll tber-
prifbar. Den Behorden steht kein gerichtlich nicht Gberprifbarer Beurteilungsspielraum zu
(Koch/Molodovsky/Famers, BayBO, Art. 11 Nr. 2) Gerade in Anbetracht der allgemeinen, fur
den Einzelfall wenig bestimmten Rechtsfrage, ob eine Verunstaltung vorliegt, ist aufseiten
der Behorden grofRe Zuriickhaltung geboten. Insbesondere sind schematische Beurteilungs-
kriterien fehl am Platze. Das Schwergewicht des Schutzes vor Verunstaltungen liegt in der
Abwehr negativer Auswirkungen. Das Streben nach einer positiven Gestaltung im Sinne ei-
ner Durchsetzung von als besonders "schon" empfundenen Gestaltungselementen findet
keine Grundlage in dieser Vorschrift; positive Gestaltungsvorschriften kann die Gemeinde
aber in ortlichen Bauvorschriften nach § 81 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BbgBO durchsetzen. Im
Zweifel ist der Grundsatz der Baufreiheit vorrangig (OVG Berlin, Urt. v. 19.2.1971 - Il B
102.68 -, OVGE 11, 178). Auch die Verwendung neuer Bauformen durch Ausnutzung mo-
derner technischer Mittel darf nicht grundsétzlich verhindert werden, nicht einmal, wenn sich
viele Betrachter an ihnen wegen der ungewohnten Form stoRen (OVG NRW, Urt. v.
12.9.1960 - VIl A 157/59 -, OVGE 16, 75).

Wenn eine Verunstaltung an einer baulichen Anlage oder Einrichtung besteht und diese un-
ter baurechtlichem Bestandsschutz steht, kann die Behdrde keine Beseitigung verlangen.
Das Gleiche gilt fur bestehende bauliche und sonstige Anlagen und Einrichtungen, die eine
beabsichtigte Gestaltung stoéren. Die Vorschriften Uber die Gestaltung, auch soweit diese in
einem Bebauungsplan oder in einer Gestaltungssatzung konkretisiert sind, haben ihre recht-
liche Bedeutung bei der Errichtung oder Anderung bestehender baulicher und sonstiger An-
lagen und Einrichtungen. 1

Zu beachten ist, dass es bei der Frage einer Verunstaltung immer um Einzelfalle geht, die
nur anhand des konkreten Umfeldes der jeweiligen baulichen Anlage beurteilt werden kon-
nen. Das gleiche Gestaltungselement kann an einer Stelle verunstaltend, an einer anderen
hinnehmbar und an einer dritten erwiinscht sein. 2

Erlduterungen zur Verunstaltung einer baulichen Anlage (8 8 Abs. 1 BbgBO)

Dem Absatz 1 des § 8 BbgBO zu Folge muss die bauliche Anlage nach mehreren Kriterien
(Form, Mal3stab, Verhéaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe)
SO gestaltet sein, dass sie selbst nicht verunstaltet wird. Die Aufzéhlung der Kriterien in Abs.

1 Thomas Michel in Jade / Dirnberger / Reimus, Bauordnungsrecht Brandenburg - Kommentar
mit Ergdnzenden Vorschriften, Kommentar § 8 Rn 2
Verlagsgruppe Huthig, Jehle, rehm GmbH, Stand Januar 2010

2 ebenda, Rn 3
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1 ist der Versuch, die Fille der zur Beurteilung heranzuziehenden Merkmale jeder Bauges-
taltung zu beschreiben. Dabei kann es im Einzelfall durchaus so sein, dass ein Verstof3 nur
gegen eines dieser Merkmale zur Verunstaltung fuhrt, etwa ein farblich vollig misslungenes
Bauwerk. In der Regel wird jedoch eine Kombination dieser Elemente vorliegen. ... Ein
Dachaufbau der den First eines Satteldaches auf mehr als der Hélfte seiner Breite erheblich
Uberragt, ist verunstaltend (VG Wirzburg, Urt. v. 5.4.2005 - W 4 K 05.40 -; Bay VGH, Beschl.
v. 26.6.2006 - 25 ZB 05.1336 -, Juris). 3

Der Werkstoff kann dann zur Verunstaltung des Gebaudes flihren, wenn das Gebaude von
seiner Erscheinungsweise abstolend wirkt. Hier sind die Falle denkbar, die auch bei der
Farbgestaltung einschlagig sind: grelle, leuchtende, reflektierende, hochgldnzende oder gar
blendende AuRRen- oder Dachflachen. Bei entsprechender Grof3e und Bedeutung reicht es
aus, wenn sich das nur auf einzelne Bauteile bezieht. 4

Erlauterungen zur Verunstaltung durch eine bauliche Anlage (§ 8 Abs. 2 BbgBO)

Bei den bauordnungsrechtlichen Vorschriften liegt der Akzent - auch nach ihrem systemati-
schen Zusammenhang - auf der Gestaltung des Bauwerks; das Bauwerk selbst soll nicht un-
schon sein, und es soll auch nicht durch Unschénheit seine Umgebung stéren. Ferner ist die
Umgebung grundsatzlich potenziell kleiner gedacht; darauf deutet die Erwadhnung des ,Stra-
Ren"-Bildes hin. Andererseits genligt eine blofRe Beeintrachtigung nicht; es muss der Grad
der Verunstaltung erreicht werden. Mal3stab des § 34 Abs. 1 Satz 2 2. Halbs. BauGB ist da-
gegen der Ort; es kommt auf das ,Orts"-Bild, also auf das Erscheinungsbild zumindest eines
grolReren Bereichs der Gemeinde an. Entscheidend ist, ob sich das Vorhaben in diese weite
Umgebung einpasst. °

Unter "StraBenbild" ist dem Wortsinn nach die &ufRere Erscheinungsweise des gesamten
Baubestandes an einer Stral3e, bei langeren Straf3en auch eines Stralenabschnittes zu ver-
stehen. Der Begriff ist nicht straRenverkehrsrechtlich zu sehen. Mal3geblich ist allein, was
nach der Verkehrsauffassung als Stral3e hinsichtlich eines moglichen Einflusses eines Ge-
baudes in gestalterischer Hinsicht verstanden werden kann. Gebaude, die sich im Kreu-
zungsbereich mehrerer StralR3en befinden, sind allen diesen Stralen zuzuordnen. Erfasst ist
von dem Begriff des StraRenbildes alles, was das Umgebungsbild pragt oder doch mitpragt
(OVG NRW, Urt. v. 11.9.1997 - 11 A 5797/95 - BauR 1998, 113 = BRS 59 Nr. 137). 6

Die bauliche Anlage darf nicht nur die Umgebung nicht verunstalten, das Gesetz schitzt
auch die beabsichtigte Gestaltung. Damit ist zunachst klargestellt, dass nicht nur die tatsach-
lich vorhandene Umgebung vor Verunstaltung geschitzt werden soll, auch eine positive zu-
kinftige Entwicklung eines Gebietes soll gesichert werden. Wirde man namlich in einem
durch hassliche, heruntergekommene Bebauung gepragten Gebiet nur einen Schutz vor
Verunstaltung sichern, ware moglicherweise eine Verbesserung nicht erreichbar. Allerdings
setzt der Begriff der "beabsichtigten” Gestaltung tatsachlich eine irgendwie geartete plane-
rische Betatigung voraus: Die Absicht muss konkretisiert sein. 7

Aus den einleitend angefuhrten Griinden umfasst die Gestaltungssatzung eine Bestimmung,
die bezuglich der Dachaufbauten und der Material- und Farbgebung Abweichungen von den

ebenda, Rn 16, 18
ebenda, Rn 19
ebenda, Rn 20
ebenda, Rn 21
ebenda, Rn 24

~N O O AW
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Regelungen der Absétze 1 und 2 ermdglicht, wenn damit nicht eine verunstaltende Wirkung
im Sinne des 8§ 8 BbgBO verbunden ist. Bei Reihenh&ausern kann eine Verunstaltung darin
gesehen werden, dass eines der Hauser anders als die anderen Reihenhduser, und zwar in
erheblichem Widerspruch zu diesen, gestaltet wird. Es ist allerdings darauf zu achten, dass
nicht jede Form der individuellen Baugestaltung durch einen Ubertriebenen Zwang zur Kon-
formitat unterdrickt wird.

Beispiel Dachaufbauten: Mehrere Reihenhauser besitzen als Dachaufbau jeweils eine Gau-
be. Bei einem Reihenhaus besteht die Absicht eine zweite Gaube gleichen Typs zu errich-
ten. Dieses lasst die Regelung des § 3 Abs. 3 der Gestaltungssatzung zu. Allerdings soll
diese zusatzliche Gaube in ihrer Grof3e wesentlich von den vorhandenen Gauben abwei-
chen. Mit dem Einfligen einer zusatzlichen Gaube auf einem Reihenhaus wird zwar vom
Grundprinzip der Dachgestaltung in der Reihenhauszeile abgewichen, wenn diese aber die
Gestaltung und GroRRe der anderen Gauben der Reihenhauszeile aufgreift ware dieses noch
hinnehmbar und nicht erheblich stérend. Mit der geplanten, wesentlich gréReren Gaube,
auch wenn sie gleichen Typs sein soll, wirde die alle Reihenhauser verbindende gleiche Ty-
pik der Dachaufbauten auffallend gestort werden. Eine Verunstaltung der Reihenhauszeile
ware die Folge. Anders wirde es sich verhalten, wenn schon weitere Dachgaubengréfzen
urspriinglich geplant und auch umgesetzt waren; dann wirde keine Verunstaltung vorliegen.

Beispiel Material- und Farbgebung: Die Reihenh&duser einer Reihenhauszeile haben eine
Klinkervorsatzschale in einer ganz bestimmten, bisher einheitlich angewandten glatten Mate-
rialoberflache und ziegelroten Farbgebung. Aufgrund einer energetischen Baumalinahme an
der AuBRenfassade muss diese neu ausgebildet werden. Es besteht der Wunsch sich indivi-
duell herauszuheben. Zwar soll eine Klinkervorsatzschale wieder angebracht werden, jedoch
mit einer ganzlich anderen, einer gebrochenen und gelben Oberflache. Diese Material- und
Farbgebung stort das verbindende Gestaltungselement "glatte und ziegelrote Klinkervorsatz-
schale" so erheblich, dass damit eine Verunstaltung der Reihenhauszeile eintreten wirde.

Die Satzung gestattet von den Regelungen zur einheitlichen Gestaltung von Doppel- und
Reihenhausern in dem Fall abzuweichen, wenn bei einer Bestandséanderung an einer Haus-
halfte bzw. -einheit die Bezugnahme auf die anderen Gebaudehalfte bzw. die anderen Ge-
baudeeinheiten den sonstigen Regelungen dieser Satzung oder nachweisbar dem histori-
schen Ursprung widersprechen oder eine energetisch erforderliche Fassadendammung ver-
hindern wirde. Damit kdnnen unzumutbaren Harten vermieden werden, die aus den in der
Vergangenheit vorgenommenen, nicht den Regelungen dieser Satzung entsprechenden
baulichen Veradnderungen als auch aus ungiinstigeren und kostenintensiveren bautechni-
schen Ldsungen der energetischen Gebaudesanierung resultieren.

Die Anwendung der Doppel- und Reihenhausregelungen kann im Einzelfall zu nachbar-
schaftlich unterschiedlichen baugestalterischen und baukonstruktiven Auffassungen fiuihren.
Bei der Herbeiflihrung einer Losung kann die Gemeinde den Blrgern beratend zur Seite ste-
hen.

Zu 84 Gebaudestellung in der Stahlhaussiedlung

Die traufstdndige Anordnung der Doppelhauser in der Stahlhaussiedlung ist der Uberlieferten
Grundstickssituation geschuldet. Eine andere Stellung des Doppelhauses zur StrafRe be-
wirkt eine gestalterische Unzuldnglichkeit in der ErschlieBung der hinten gelegenen Haus-
halfte sowie in der Anordnung von Nebenbauten. Die Ruhe, die von der traufstandigen An-
ordnung ausgeht, ware unterbrochen. Diese Gebaudestellung wirkt hier auf das Gebaude
selbst verunstaltend.
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zu 85 Dachform und Dachneigung

Wegen der ordnenden Wirkung einheitlicher Dachdeckung sind fur Hauptgebaude und ver-
einzelt auch fur Nebengeb&aude Regelungen zur Dachform, Dachneigung und in den bauge-
stalterisch sensibleren Siedlungsteilen "Bereich zwischen Eisenbahner- und Stahlhaussied-
lung" und "Stahlhaussiedlung” zum Dachdeckungsmaterial einschlie3lich der Farbgebung
getroffen worden.

ZELTRACH  WALMODACH KROPPELWALHMDACH a'tam- SATTELDACH PULTDACHER

]

Abb. 1 Dachformen

Die Dachlandschaft der Stahlhaussiedlung ist gekennzeichnet durch die flachig geschlosse-
ne Dacheindeckung mit profilierten Stahldachplatten ohne Dachaufbauten. Die traufstandige
Satteldachausbildung stellt ein wesentliches Element der Stahldoppelhauser dar.

Wahrend in der Stahlhaussiedlung fur die Hauptgebaude (Stahldoppelh&user) die Regelun-
gen zur Dachform, Dachneigung und zum Dachdeckungsmaterial einschlief3lich der Farbge-
bung sich weitgehend vom historischen Original ableiten lassen, sind diese in den drei ande-
ren Siedlungen des Geltungsbereiches weiter gefasst. Aber auch dort nehmen sie Bezug auf
die vorhandenen Dachgestaltungen. So spiegelt die Mindestdachneigung von 35 Grad im
Bereich zwischen Eisenbahner- und Stahlhaussiedlung die gestalterisch aufzunehmende
Bestandssituation wieder. In der Siedlung Priort und in der Alten Siedlung Wustermark wird
die fur Dachziegel bzw. Betondachsteine erforderliche Mindestdachneigung von 22 Grad als
unterster Neigungswinkel bestimmt. Die HOochstdachneigung liegt mit Ausnahme der Stahl-
haussiedlung bei 50 Grad. Ein htéherer Winkel ist in der Region untypisch. Ein wichtiges
Gestaltungsmerkmal der Dachlandschaft soll das symmetrische gegliederte Dach sein.

Fur Nebenbauten gibt es im Bereich zwischen der Eisenbahner- und der Stahlhaussiedlung,
in der Siedlung Priort sowie in der Alten Siedlung Wustermark keine Regelungsbediirfnisse.
In der Stahlhaussiedlung wird im Sinne eines Umgebungsschutzes der Stahlhduser bei Ne-
bengebauden eine geringere Hochstbeschrankung als bei Hauptgebauden bestimmt. Damit
soll eine Uberbetonung der Kubatur der Nebenbauten gegeniiber den niedrigen, jedoch klar
strukturierten Stahlhausern unterbunden werden. Die Dacher der Nebengebaude in der
Stahlhaussiedlung sollen mit Ihrer Dacheindeckung im Kontext zur denen der Stahldoppel-
h&auser stehen.

Die Zulassigkeit begriinter Dacher sowie von Dach- und Dichtungsbahnen mit integrierten
Photovoltaikmodulen (in der Stahlhaussiedlung nur auf Nebengebauden) resultiert aus den
heutigen 6kologischen und energetischen Anforderungen an die Baukonstruktionen.

Vorrangig in der Siedlung Priort besteht die Tendenz zur Umnutzung von Wochenendh&u-

sern und Bungalows und der damit verbundenen baulichen Erweiterung zu dauerhaften
Wohnstatten. Soziale und wohnungspolitische Ursachen sind hierflir maf3gebend.
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Um Hartefalle zu vermeiden, wird fir die Anderung und Erweiterung bestehender Wochen-
endhduser und Bungalows eine "Kappungsgrenze“ fur die Ausbildung bestimmter Dachfor-
men und -neigungen bestimmt.

Die Beschrankung von Dachiberstdnden folgt den vorherrschenden Traufgesims- und Ort-
gangausbildungen, bericksichtigt in einem noch vertretbarem Malf3, die von der Bauindustrie
unterschiedlich angebotenen und von einer Vielzahl von Bauwilligen gewlinschten Dachaus-
bildungen oder wie in der Stahlhaussiedlung das historische Vorbild, auch unter dem Aspekt
nachtraglich anzubringender Warmedammmaterialien.

TRAUFOBERMTAND & O,8um NOBMALE MIT DREHPE L
ALSFOHRNG N\, OPsr
NG~

e | sTOCK
'.3 o

Abb. 2 Dachiberstand
——X (einzelne MaRe
HOHE = siehe

1,0 v Satzung)

e | Abb. 3 Drempel

Bei Ruckspriingen in der Auf3enwand ist es nicht immer funktional sowie baukonstruktiv er-
forderlich bzw. gewiinscht den Dachiberstand ebenfalls aus der AuRenwandflucht zuriick-
zunehmen. Mit einer Regelung wird damit entgegengekommen, jedoch nur dann, wenn die
Ruckspringe nicht langer als die Halfte einer Gebaudeseite sind. Ansonsten wirden die
Dachuberstandsregelungen eher untergeordnet und ihre baugestalterische Zielstellung nicht
mehr erreichen kdnnen. In der Stahlhaussiedlung gilt diese Regelung zum horizontalen
Dachiiberstand bei Riickspriingen in der Aul3enwand nicht, da hier Vor- und Rickspriinge in
der Fassade nicht zulassig sind.

Fur die Siedlung Priort und die Alte Siedlung Wustermark wird eine Regelung zur Drempel-
ausbildung getroffen. Drempel erweitern die Nutzbarkeit des Dachraumes, kénnen aber bei
UbermaRiger Ausbildung eine bauésthetische Verunstaltung des Gebaudes erzeugen. Das
Verhaltnis zwischen dem Normalgeschoss und der Drempelhdéhe kann sich zugunsten eines
zusatzlichen Normalgeschosses mit einer eher gedrungenen senkrechten AuRenwand ver-
schieben. Das ist nicht gewollt.

zu 8§ 6 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind neben Dachflachenfenstern ein wesentliches auf3erliches Merkmal ei-
nes Gebdudes, wenn dessen Dachraum genutzt wird. AufenthaltsrfGumen bedingen eine
ausreichende naturliche Belichtung. Wenn dieses nicht durch in der Ebene der Dachhaut lie-
gende Dachflachenfenster erreicht werden kann oder soll, verbleibt die Anwendung der kon-
struktiv und gestalterisch vielfaltigen Dachaufbauten. Dartber hinaus erméglichen diese
auch die Erweiterung der nutzbaren Grundflache des Dachraumes.

Wahrend im Bereich zwischen Eisenbahner- und Stahlhaussiedlung, in der Siedlung Priort
und in der Alten Siedlung Wustermark Dachaufbauten zulassig sind, werden sie in der Stahl-
haussiedlung bis auf technische Anlagen, Anlagen fir die Solarenergiegewinnung sowie Sa-
telliten- und Parabolantennenanlagen mit Reflektorschalen ausgeschlossen. Dachaufbauten,
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die die Nutzbarkeit des Dachraumes fir die Aufenthaltsfunktion unterstiitzen, sind bei den
Stahldoppelhausern untypisch. Sie wirden die eher kleinen, zurlickhaltend gestalteten Ge-
baude mit unproportioniert wirkenden Aufbauten tberfrachten. Das steht im Widerspruch zu
ihrer bau- und siedlungsgeschichtlichen Bedeutung. In den drei anderen Siedlungen des
Geltungsbereiches der Gestaltungssatzung sind Dachgauben sowie Zwerggiebel- und -
hauser erlaubt. Eine Gefahr der Verunstaltung ist hier nicht erkennbar. Die Siedlung Priort
und die Alte Siedlung Wustermark sind so strukturiert, dass sich auch Dachaufbauten in
Form versetzter Dachflachen flir das Ortsbild nicht nachteilig auswirken. Dass auf einer
Dachflache nur ein Gaubentyp verwendet werden darf, ist dem Gestaltungsbedurfnis nach
einer ordnenden, klaren und beruhigenden Gliederung in einer vielféltig sich artikulierenden
Baugestaltung geschuldet.

SCHLEFF-; WALMGALURBE VERSETZIE
sSPITZ-, TACH FLACHE

v

/ sl

i

ZWERGAIEBEL, ~HAUS Abb. 4 Dachaufbauten
(]

Die vier Siedlungsbereiche des Geltungsbereiches der Gestaltungssatzung werden von ein-
und zweigeschossigen, meist Wohngebauden gepragt. Die Proportionen des Dachraumes
und des von diesem Uberdeckten Ubrigen Gebaudekorpers sind ausgewogen. Der Gebaude-
korper, der samtliche Vollgeschosse mit senkrechten AuRRenflachen umfasst, ist nicht Uber-
mafig groler als der den Dachraum beinhaltenden Gebaudeteil. Diesen Baustrukturen sind
eher kleine Grundflachen, kleine Bauvolumen und auch kleine Dachflachen eigen. Dachein-
schnitte stellen aufgrund ihrer Dachterrassenartigen Grundflache héufig einen starkeren Ein-
griff in die Dachflache eines Gebaudes dar, als es Dachaufbauten wie Gauben und Zwerg-
giebel bewirken. Das entstehende "Loch" in der Dachoberflache ist fremd und bei kleinen
und mittleren Geb&uden verunstaltend. Aus diesem Grund sind in allen vier Geltungsberei-
chen der Gestaltungssatzung Dacheinschnitte nicht zulassig.

Auch von Dachflachenfenstern geht eine Unterbrechung der homogenen Dachflache aus. Ih-
re Anwendung, ihre Haufung, ihre bezugslose Anordnung und der Einsatz unterschiedlicher
Formate und GroRRen kann sich stérend, sogar verunstaltend auf das bauasthetische Er-
scheinungsbild des Daches und damit auch des gesamten Geb&udes auswirken. In der
Stahlhaussiedlung werden zur Wahrung der baugestalterisch Eigenart und harmonischer
Proportionen der einzelnen Doppelhauser die Zahl, die GroRe und die Anordnung der Dach-
flachenfenster genau bestimmt. Die dabei gewahlten BlendrahmenaulRenmalRe ermoglichen
den Einbau gangiger Dachflachenfensterprodukte. Die Regelungen zur horizontalen und ver-
tikalen Lageausrichtung von Dachflachenfenstern sollen eine gestalterische Klarheit und
Ordnung bewirken. Eine gestalterische Unruhe, ausgeldst durch beziehungslos angeordnete
Offnungen in den kleinflachigen Satteldachern, kann somit vermieden werden, ohne dem
Bedurfnis nach einer Wohnnutzung in den Dachgeschossen entgegenzustehen.
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In der Begriindung zur einheitlichen Anwendung von Gestaltungsregelungen bei Doppel- und
Reihenh&usern (8 3) ist bereits auf die Gefahren einer Verunstaltung durch unterschiedliche,
oft auch gegensatzliche Ausbildung baugestalterischer Details der Dacher und Fassaden
eingegangen worden. Dachaufbauten kénnen gliedernd und gestaltend wirken. Ihre Anord-
nung sollte jedoch durch Ruhe und Ordnung bestimmt sein. Aus diesen Griinden sind im Be-
reich zwischen Eisenbahner- und Stahlhaussiedlung, in der Siedlung Priort und in der Alten
Siedlung Wustermark Dachgauben auf der Dachflache gleichmaRig zu verteilen. Diese Re-
gelung findet ihre Anwendung jedoch nur bei einer Anordnung von mehr als einer Gaube. In
diesem Anwendungsfall sollen die Gauben nicht wahllos, sondernd

- untereinander,

- zu den Dachaufbauten "Zwerggiebel und Zwerghaus" und

- zu den Ortgangen, Dachgraten und Firstfalllinien

mit gleichen oder mit symmetrisch sich wiederholenden Abstédnden angeordnet werden. Da-
bei ist es nicht erforderlich, auf die konstruktive oder gestalterische Gliederung des Gebau-
deteils unterhalb des Daches Bezug zunehmen. Wichtig allein ist die mit der Regelung ver-
folgte beruhigende und geordnete Wirkung im Dachbereich.

Fur die anderen zuldssigen Dachaufbauten wird dieses nicht gefordert. Deren Anordnung
bezieht sich im allgemeinen schon aus konstruktiven Griinden auf darunter liegende Fassa-
dendffnungen oder Gestaltungselemente (Zwerggiebel, Zwerghauser). Dachreiter wirken da-
gegen individuell, haufig aufgesetzt, bekrénend oder durch ihre méglichen Langen verbin-
dend. Hier sollte in die Vielfalt der Anordnungsmaéglichkeiten nicht regelnd eingegriffen wer-
den. Eine Verunstaltung ist nicht zu befurchten.

Mit Ausnahme der Stahlhaussiedlung (in der Gauben nicht zuldssig sind) soll die Anordnung
der Gauben auf dem Dach und ihre summarische Lange anerkanntem Gestaltungsregeln
folgen. Diese unterbindet ein die Gebaudeéasthetik verunstaltendes Missverhaltnis der gestal-
terischen Bezlige auf Kanten, Linien und Absténde. Bei der Ermittlung der Summe aller
Gaubenbreiten wird der Schnittpunkt des jeweils aufl3ersten Gaubenfu3punktes mit der
Dachhaut als Messpunkt bestimmt.

FALLINIE FIRSTPUNKT/
WA LM

I-J —"

k B ‘i“"‘lr SUMME B = max 2/3 Abb. 5 Summe der Breiten von Dachaufbauten

Die Regelung zu den Schornsteinen in der Stahlhaussiedlung nimmt Bezug auf das Vorhan-
densein von drei Schornsteinen auf den Stahldoppelhdusern. Die Schornsteinkdpfe und
auch ihre Anzahl gehéren zum &uRReren, diesen Gebaudetyp prdgenden Erscheinungsbild.
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Das Entfernen oder eine andere, als in der Satzung geregelte Ausbildung eines Schornstein-
kopfes wirde die zur Verdeutlichung der Baugeschichte beizubehaltende Silhouette des
Stahldoppelhauses empfindlich stéren.

Dachflachen werden nicht nur durch Dachflachenfenster, Dachgauben, Zwerggiebel-/-h&user
u. &., sondern auch durch andere, allerdings notwendige Aufbauten wie Steigleitern, Be- und
Entliftungsanlagen, Anlagen fir die Solarenergiegewinnung und Satelliten- und Parabolan-
tennen in ihrer Homogenitat unterbrochen. Dieses ist sowohl aus technischen, als auch aus
Griunden der Informations- und Rundfunkfreiheit nicht vermeidbar. Die in der Gestaltungssat-
zung vorgenommene Beschrankung auf die von offentlichen Verkehrs- und Griinflachen ab-
gewandten Gebaudeseite soll die Verunstaltung der dem offentlichen Raum zugewandten
Fassaden und Dacher weitgehend unterbinden. Abweichungen sind dann zuldssig, wenn
aus technischen Griinden eine gleichwertige Nutzung (z. B. Rundfunkempfang) nicht méglich
ist.

zu 8 7 Fassaden in der Stahlhaussiedlung

Die Zahl und GroRe der Offnungen in der traufstandigen Fassade begriindet sich mit der
Stahlkonstruktion dieser AulBenwande. Lediglich im Giebel ist aufgrund stark veranderter
Grundrissgestaltungen (Wegfall der Unterstellmdglichkeit fir den Volkswagen bzw. der Wirt-
schaftsrdume im Erdgeschoss) und der zunehmenden Nutzung des Dachgeschosses der
Einbau weiterer Fenster funktional erforderlich.

Die Regelung zur zulassigen Zahl von bis zu vier Fenstern auf der Giebelseite unterhalb der
Traufe berlcksichtigt die bisher vorgenommenen baulichen und funktionalen Anderungen.

Zur Wahrung des Charakters des Stahldoppelhauses sollen die Formate der Fenster6ffnun-
gen mit denen der traufstandigen stralenseitigen Fassade Ubereinstimmen. Das betrifft so-
wohl die dort typischen gréBeren und senkrecht gliederten Fenster, als auch die kleineren
quadratischen und ungegliederten. Da nicht immer die kleineren quadratischen Fenster in
jeder straBenseitigen Fassade vorhanden sind (aufgrund der bauhistorisch bedingten Lage
der Hauseingange - siehe Begrindung zu § 1) wird diese Regelung auf mindestens zwei
Fenster beschrankt, um historisch Uberlieferte und noch vorhandene andere (kleine quadra-
tische oder auch einzelne liegende und hdher gelegene) Giebelfensterformate zuzulassen.
Um erhaltene, andere historisch Uberlieferte Fensterdffnungsanordnungen / -ausbildungen
weiterhin zuzulassen, kann bei Nachweis der bauhistorischen Ursprungskonstruktion von der
Ubereinstimmung der Fensterformate abgewichen werden.

Auch die Regelung zu den Fassaden in der Stahlhaussiedlung oberhalb der Traufe nimmt
Rucksicht auf die veranderten Nutzungsbedirfnisse. Auch in diesem Bereich der Fassade
soll mit der Anordnung eines einzelnen oder zweier gleich groRer quadratischer Fenster der
Charakter des Stahldoppelhauses weiter erkennbar bleiben.

Wintergarten sind Anbauten, die dem urspriinglichen Stahldoppelhaus fremd sind. Um das
Erscheinungsbild des Stahldoppelhauses nicht durch solche baulichen Anlagen zu beein-
trachtigen, aber auch den Bedurfnissen der Bewohner entgegenzukommen, sind sie nur an
der straRenabgewandten Fassade zulassig. Ahnlich verhélt es sich mit den sonstigen An-
bauten, die jedoch unter bestimmten Voraussetzungen wie der Einhaltung eines die durch-
gangige Vorgartensituation respektierenden Abstandes zur Grundstlicksgrenze der StralRe
auch an der traufstdndigen straf3enseitigen Fassade zuldssig sind. Zur Betonung des klar
gegliederten und einfach konstruierten Stahldoppelhauses dirfen Garagen und Uberdachte
Stellplatze nicht mit diesem verbunden werden.
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Aus baudsthetischen Griinden sollen die Stirze der Fenster6ffnungen eines Geschosses auf
einer Hohe liegen. Ausgenommen sind solche baulichen Situationen, die noch auf den bau-
historischen Ursprung verweisen. In solchen, nachzuweisenden Einzelfallen der Fassaden-
gestaltung mussen die Sturze der Fensteroffnungen eines Geschosses nicht auf einer Hohe
liegen. Dem Wunsch der Bauherren sowie den Forderungen der Politik nach einer energeti-
schen Gebaudesanierung soll diese Satzung nicht entgegenstehen. In dem Fall der aus-
schlie3lichen energetischen Erneuerung von Fenstern, ohne in zeitlicher und konstruktiver
Verbindung zu anderen energetischen Malinahmen der jeweiligen Fassade stehend, ist eine
Abweichung von den Regelungen zu den Fensterformaten und Stlirzen in den Giebelseiten
eingerdumt worden. Als weitere Abweichungsvoraussetzung gilt dabei zu berticksichtigten,
dass die energetische Verbesserung des Bauelements sich ausschlieBlich auf die Aus-
wechslung von Fenstern bezieht. Werden die Fensterteilung oder andere konstruktive und
gestalterische Elemente geéndert ist die Abweichungsregelung zu den Fensterformaten und
Stirzen in der Giebelseite nicht anwendbar.

Die Regelungen zur Oberflachenstruktur aller AuBenwandflachen des Stahldoppelhauses
nehmen Bezug auf die vielfach noch vorhandene und historisch tberlieferte Gestaltung der
Fassaden. Hiervon betroffen ist auch die Fassadenausbildung der Giebelseite oberhalb der
Traufe jeder Doppelhaushalfte. Die geforderte Verkleidung mit einer senkrechten Holzver-
schalung soll zur Verbreitung und Festigung eines wesentlichen Gestaltungselementes der
Stahlhaussiedlung beitragen. Um bei der Durchsetzung der Regelungsinhalte Harten zu
vermeiden, ist eine Abweichung von der Forderung nach einer senkrechten Holzverschalung
an der Giebelseite oberhalb der Traufe bei ausschliel3licher Instandsetzung der Fassaden-
oberflachen der Giebelseiten, ohne dabei in zeitlicher und konstruktiver Verbindung zu ande-
ren MalRnahmen der energetische Fassadensanierung zu stehen, zulassig.

Um die urspriingliche glatte Fassadenoberflache der Stahlhaut auch kiinftig nachvollziehbar
zu machen, ist als Oberflachen der Fassaden sowie im Sockelbereich ausschlie3lich Glatt-
putz zu verwenden.

Vor- oder Ruckspriinge in der Fassadenoberflache sind mit Bezug auf den bauhistorischen
Uberlieferten Gestaltcharakter der Stahlhduser zu vermeiden. Ausgenommen hiervon sind
die nach dieser Satzung zuldssigen Anbauten. Auch die Unzuldssigkeit von vor die Fassade
hinausreichenden Rollladenkastens und seiner Fiihrungsschienen ist auf die bereits erwahn-
ten vielfach noch vorhandene und historisch Uberlieferte Gestaltung der Fassaden zurtickzu-
fuhren. Aus den gleichen Griinden bewirkt ein bindig in der Fassadenoberflache angeordne-
ter oder an den Fensterrahmenkonstruktion aufgesetzter oder in ihnen integrierter sichtbarer
Rollladenkasten eine nicht zuldssige Verunstaltung. Ist der Rollladenkasten allerdings nicht
sichtbar und auch nicht vor die Fassade hinausreichend, also wie die unmittelbar anschlie-
Rende Fassadenoberflache verputzt oder verkleidet, steht seiner Zulassigkeit nach dieser
Satzung nichts im Wege.

Zu 88 Fenster, Turen und sonstige Offnungen

Gebaude mit vollig geschlossenen Fassaden erzeugen eine abweisende Wirkung. Gerade
zu offentlichen Bereichen sollte dieses vermieden werden. Fenster und Turen sind die prag-
nantesten Gestaltungsmittel einer Fassade. Ahnlich wie die Augen des Menschen 6ffnen und
schlief3en sie sich. Sie geben Zeugnis ab, ob die Bewohner sich der Gemeinschaft zugehérig
fuhlen oder eher im Verborgenen leben wollen. Den vier Siedlungen sind vollig geschlossene
Fassaden zu o6ffentlichen Raumen fremd. Dieses soll beibehalten werden. Um der Architek-
tur eines Hauses jedoch nicht unnétig vorzugreifen, gilt die Geschlossenheit nur zu 6ffentli-
chen Verkehrs- und Grinflachen hin orientierten Fassaden. Fir die Stahlhaussiedlung erib-
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rigt sich diese Regelung. 8 7 beinhaltet bereits die Anordnung von Fenstern an der
traufstéandigen stral3enseitigen Fassade.

Um eine zu grolRe "Lochwirkung" der Fassadentffnungen an den kleinen Stahldoppelhau-
sern zu vermeiden sind die Fenster ab einer lichten Offnungsbreite tiber 0,65 m - an den his-
torischen sich annahernd - senkrecht zu gliedern. Die mit 0,65 m bestimmte lichte Offnungs-
breite, ab der eine Fenstergliederung zu erfolgen hat, resultiert aus der Harmonie des Ver-
haltnisses von Glasflachenbreite und Rahmen- bzw. Sprossenanteil. Breitere und nicht un-
terteilte Fensterglasflachen fihren wie bereits schon erwahnt zu einer der bauhistorischen
Typik der kleinen Stahlhduser widersprechenden ungewollten "Lochwirkung”, schmalere zu
einer stérenden Zergliederung von Flachen. Bei der Wahl einer glasteilenden Sprosse ist
diese aufzusiegeln, da diese am ehesten den gestalterisch wichtigen Wechsel von Glasfla-
che und Konstruktionsprofil unterstiitzt, wie es auch bei zweifliigeligen Fenstern der fall ist.
Da Dachflachenfenster im Regelfall ungegliedert sind und bei den Stahlhdusern auch bereits
einer GroRRenregelung (8 5 Abs. 3) unterworfen sind, gilt die Vorschrift zur Gliederung nicht
fur Dachflachenfenster.

Zur Beibehaltung der historischen Gliederung des Hauseinganges ist dessen Tlr mit einem
Oberlicht zu versehen. Gewdlbtes Glas und bedampftes Glas mit spiegelnder Oberflache in
Fenstern und Turen bewirkt bei den Stahldoppelhdusern eine Verunstaltung und ist somit
nicht zulassig. Die Ausfuhrung der Fensterbé&nke in Metall nimmt Bezug auf die zuriickhal-
tende Fassadengliederung.

89 Material, Farbe

Die Betitelung des raumlichen Geltungsbereichsteils "Bereich zwischen Eisenbahner- und
Stahlhaussiedlung" beschreibt deutlich, dass es sich hier um einen Bereich handelt, der von
zwei anderen Siedlungsbereichen mit ihren ortsgestalterischen Eigenheiten eingefasst wird.
Beide angrenzenden Siedlungen sind weitgehend von geputzten Fassaden gepragt. Nur
sehr vereinzelt sind untergeordnete Bauteile wie die erdgeschossigen Fassadenteile der
denkmalgeschiitzten Bauten am Karl-Liebknecht-Platz in der Eisenbahnersiedlung mit hart-
gebrannten unverputzten Ziegeln versehen. Von diesen auf3erst wenigen Ausnahmen kann
jedoch nicht darauf geschlossen werden, dass neben den ortstypischen geputzten Fassaden
auch Gebaude mit grof3flachigen Ziegelverblendungen als ein wesentliches Gestaltmerkmal
in den drei aneinandergrenzenden Siedlungsbereichen (Eisenbahner-, "Zwischen-" und
Stahlhaussiedlung) herzuleiten wéare. Die verbindenden Gestaltungselemente der drei Sied-
lungen sind neben den geneigten Dachern, der Geringgeschossigkeit auch die geputzten
Fassaden, was mit den Regelungen der Gestaltungssatzung aufgegriffen werden soll.

Die Beschrankung der zulassigen Oberflachenmaterialen und -farben fur die Fassaden der
Hauptgebaude im Bereich zwischen Eisenbahner- und Stahlhaussiedlung auf glatte, fein-
oder mittelkdrnige Putze mit gleichmaRiger Oberflachenstruktur wird sowohl aus der Fassa-
dengestaltung der vorhandenen, zum Teil dicht stehenden Gebaude als auch aus den oben
beschriebenen Fassadengestaltungen der angrenzenden Siedlungsbereiche abgeleitet. Die
Bebauungsdichte als auch die Putzoberflachen an den vorhandenen, die Siedlung pragen-
den Einzelgebauden erfordern im Hinblick auf ein harmonisches Ortsbild gestalterische Zu-
rickhaltung. Ein haufiger Wechsel der Fassadenmaterialien erzeugt in dieser Situation Un-
ruhe. Untergeordnete Bauteile wie z. B. Sockel, Treppen, Treppenwangen, Schéachte, Ge-
simse sowie untergeordnete Vorbauten, die bei der Bemessung der Abstandsflachen bau-
ordnungsrechtlich nicht berticksichtigt werden kdnnen allerdings mit Mauerziegeln ausge-
fuhrt oder mit Riemchen verkleidet werden. Auch die flachenhafte Gestaltung einzelner Fas-
sadenbereiche, soweit sie nicht eine vollstandige Fassadenseite des Gebaudes umfassen
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und somit das Gebaude dominieren, mit unverputzten Mauerziegeln oder Riemchenverklei-
dungen wird nicht ausgeschlossen.

Nach 8 6 der Brandenburgischen Bauordnung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung dieser
Gestaltungssatzung zahlen zu den untergeordneten Vorbauten, die bei der Bemessung der
Abstandsflachen bauordnungsrechtlich nicht beriicksichtigt werden:

a. Wintergarten mit nicht mehr als 5 m Breite, wenn sie Uber nicht mehr als zwei Geschos-
se reichen und nicht mehr als 3 m vortreten,

b. Balkone mit nicht mehr als 5 m Breite, wenn sie nicht mehr als 2 m vortreten,

c. andere Vorbauten mit nicht mehr als 3 m Breite, wenn sie tUber nicht mehr als zwei Ge-
schosse reichen und nicht mehr als 1 m vortreten.

Teilweise ist es aus konstruktiven Griinden unsinnig auf eine geputzte Oberflache zu beste-
hen. Die vorgenannten Abweichungen von den sonst regional typischen Putzoberflachen
beeintrachtigen das Gesamterscheinungsbild des Gebaudes nicht. Dagegen haben Verklei-
dungen oder Verblendungen mit glasierter Keramik, Kunststoff und Glas aus bauasthetischer
Sicht eine verunstaltende Wirkung, weshalb sie auch unzulassig sind.

In der Stahlhaussiedlung lehnt sich die Material- und Farbwahl an die urspriingliche Fassa-
dengestaltung an. Zur konstruktiven Betonung ist der bauzeitlich in Beton ausgefuhrte So-
ckel farblich von der Uibrigen Fassade abzusetzen.

Die in der Siedlung Priort und der Alten Siedlung Wustermark zulassigen Fassadenoberfla-
chen sind in ihrer Art und Konstruktion sehr vielfaltig. Allerdings werden einige fur diese bei-
den Siedlungen regional untypische und modische, das vorhandene Ortsbild verunstaltende
Materialien ausgeschlossen. Das sind grobkoérnige Putze und auch solche mit einer un-
gleichméaRigen Oberflachenstruktur, glasierte Ziegel bzw. Steine, Blockbohlen, runde und
halbrunden Stamme, Holzschindeln, Verkleidungen oder Verblendungen mit glasierter Ke-
ramik, Kunststoff und Glas. Eine Beschrankung der Fassadenfarben ist in diesen beiden
Siedlungen nicht erforderlich.

8§10 Einfriedungen

Die Einfriedungen in den vier Siedlungen weisen eine Vielgestaltigkeit in Konstruktion, Mate-
rial und Form auf. Dieses driickt zwar den realisierten Wunsch nach individueller Gestaltung
aus, hat sich jedoch in unterschiedlicher Intensitat nachteilig auf das Erscheinungsbild des
StraBenraumes ausgewirkt. Die Vielfalt soll auch kinftig nicht eingeschrankt werden.

Zur Harmonisierung des Ortsbildes sind zumindest an o6ffentlichen Verkehrs- und Grinfla-
chen die Einfriedungen eines Grundstiickes in der gleichen Hohe auszubilden. Die getroffe-
ne Regelung zu gleich hohen Einfriedungen bezieht sich immer auf das jeweilig einzufrie-
dende Grundstiick. Die Formulierung lautet deshalb auch folgendermaf3en: "Die an 6ffentli-
chen Verkehrs- und Grinflachen zu errichtenden Einfriedungen eines Grundstickes sind ..."
Die Betonung liegt dabei auf "eines Grundstiickes". Die Einfriedungen anderer Grundstiicke
sind ebenfalls und jede fir sich in gleicher Hohe auszubilden. Grundstiicksweise untereinan-
der kénnen die H6hen somit im Rahmen der sonstigen Hohenregelungen unterschiedlich
sein. Mit Ausnahme der Regelungen fir Tragkonstruktionen sind Hohenspringe in Einfrie-
dungen in der Region untypisch. lhre unruhige Wirkung steht einer harmonischen Straf3en-
raumgestaltung entgegen. Die Bestimmung "gleiche Hohe" einer Grundstiickseinfriedungs-
seite leitet sich aus dem Erfordernis einer beruhigenden, Grundstiicksabschnitte zusammen-
fassend betonenden ortsgestalterischen Wirkung ab.
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Fur die von geringgeschossigen Wohnhausern gepragten Siedlungen sind weder wehrhafte,
als auch auf den Menschen Uberdimensioniert wirkende Einfriedungen typisch und anstre-
benswert. Deshalb wird deren Hohe auf 1,20 m beschrankt. In der Siedlung Priort gibt es be-
zlglich der Hoéhenbegrenzung von Einfriedungen auf 1,60 m eine andere Regelung, die aus
einer erst vor wenigen Jahren vorgenommenen Anderung der dort bisher geltenden Gestal-
tungsregelungen resultiert. Hintergrund ist eine Schutzanforderung aus der Haustierhaltung.
Bei den vorhandenen, groRraumigeren Grundstiicks- und Baustrukturen sowie StrafRen-
raumbreiten ist eine Hohenbegrenzung von 1,60 m fir Einfriedungen unbedenklich. Die ge-
ringe stadtebauliche Dichte als auch die groRen Vorgartentiefen bestarken diese Annahme.
Ein gestalterischer Konflikt im Sinne einer bedréangenden, fir die Siedlung untypischen Enge
ist nicht auszumachen. Da die Alte Siedlung Wustermark ahnliche Grundstiicks- und Bau-
strukturen sowie StralRenraume aufweist, wird fur Einfriedungen an offentlichen Verkehrs-
und Grinflachen auch hier eine Hohenbegrenzung von 1,60 m bestimmt.

Bezuglich der Anwendung der Hohenfestsetzungen fir Einfriedungen ist eine pragmatische
Herangehensweise erforderlich. Wenn es lediglich um gebrauchliche Zaune, Hecken, etc.
geht, reicht der Bezug auf das "nattirliche Gelandeniveau" aus. Der z.B. durch mégliche Ge-
landeveranderungen bestehende Spielraum wird in der Regel gering sein, so dass diese
Abweichung vom strengen Prinzip der 'Eindeutigkeit' in diesen einfach gelagerten Fallen zu
vertreten ist. Es ist Ublich, dass Einfriedungen dem grundsatzlichen Verlauf des vorhandenen
Gelandes folgen. Geringe Hohenunterschiede kénnen dabei unberticksichtigt bleiben, gré3e-
re mussen direkt aufgenommen oder mittels ein- oder mehrteiligem Hohenversatz in der Ein-
friedung bertcksichtigt werden. Bei der héhenseitigen Einordnung der zu errichtenden Ein-
friedung ist zu gewabhrleisten, dass im Wesentlichen die Satzungsregelungen eingehalten
werden. Im Verhaltnis zur gesamten Einfriedung sind geringe und eine kleinteilig hohendiffe-
renzierte Topografie vernachlassigende Uberschreitungen der Hohe der Einfriedungen hin-
nehmbar. Die Durchsetzung der H6henregelung soll sich im konkreten Fall vom Grundsatz
der Verhaltnismagigkeit leiten lassen.

Die Alternative einer Hohenbestimmung der Einfriedungen auf nachvollziehbare Bezugs-
punkte im StraBenraum (Kanaldeckelhthen, Bordsteinkanten) wirde bezogen auf die Gel-
tungsbereiche eine flachendeckende Bereitstellung von Hohenpunkten erfordern. Dartber
hinaus liegen die einzufriedenden Grundsticksgrenzen haufig in einer anderen, wechseln-
den Hohe zur Stralenoberkante oder zu Kanaldeckeln. Da fur Einfriedungen, insofern sie
nach 8 55 der Brandenburgischen Bauordnung genehmigungsfrei sind, kein Lage- und Ho6-
henplan erforderlich ist, ware der Aufwand fir die Nachweiserbringung der einzuhaltenden
Hohe, bezogen auf festgelegte Stral3enoberflachen oder Kanaldeckel, unverhaltnismanig.

Aufgrund der vielfach vorhandenen und gewiinschten Betonung von Einfriedungen durch ei-
ne besondere Gestaltung der Tiren und Tore sind hierfur die getroffenen Héhenregelungen
ausgenommen. Somit kénnen Turen und Tore von Einfriedungen auch eine andere Hohe
und damit die mit der 6rtlichen Bauvorschrift geregelte Einheitlichkeit der jeweiligen Einfrie-
dung durchbrechen. Ebenso darf die Tragkonstruktion der Einfriedungen die Hohe der Ein-
friedungsfelder geringfiigig Uberschreiten.

Wie bereits einleitend zu den Einfriedungen dargelegt, ist in den vier von der Gestaltungs-
satzung betroffenen Siedlungen eine Vielgestaltigkeit in Konstruktion, Material und Form
vorzufinden. Diese soll auch kinftig nicht eingeschrankt werden, was dazu gefiihrt hat, auf
Regelungen zu Konstruktionen und Materialien grundsatzlich zu verzichten. Neben der Ein-
friedung in baukonstruktiver Art ist auch die der nattrlichen moglich und in unterschiedlicher
Pflanzart und -form anzutreffen. Deshalb wird in der Gestaltungssatzung gesondert auf ge-
schnittene und freiwachsende Hecken eingegangen. Bei beiden Heckenarten greifen die
Regelungen zu den Hohen nicht. Bei der naturbezogenen, wenn auch durch Heckenschnitt

STEFFEN PFROGNER Stadtplaner Architekten Potsdam 17



GEMEINDE WUSTERMARK JUNI 2010
BEGRUNDUNG ZUR GESTALTUNGSSATZUNG DER GEMEINDE WUSTERMARK

beeinflussten Einfriedungsart sollte im Geltungsbereich dieser Satzung nicht durch weitere,
dem natirlichen Wuchs entgegenstehende Formalien eingegriffen werden. Es ist unerheb-
lich, ob eine geschnittene Hecke exakt eine Hohenbegrenzung einhalt. Ordnungsrechtlich
ware das nur mit unverhaltnismaiigem Verwaltungsaufwand zu ahnden. Bei freiwachsenden
Hecken eribrigt sich eine Regelung. Diese Vegetation kann nicht formiert werden, ohne
dass sie ihren natirlichen Charakter verliert. Hecken, ob geschnitten oder freiwachsend, ha-
ben durch ihre Naturbezogenheit eine positive Wirkung auf den Menschen, als auch auf die
bauliche Umgebung. Insofern ist in den vier Siedlungen dieser Satzung unerheblich, ob sie
nun die begrenzte Hohe konstruktiver Einfriedungen tiberschreiten.

Allerdings sind auch die geschnittenen Hecken einer Grundstiickseinfriedungsseite in glei-
cher Hohe zu halten, was sich aus dem Erfordernis einer beruhigenden, Grundstiicksab-
schnitte zusammenfassend betonenden ortsgestalterischen Wirkung ableitet. Freiwachsende
Hecken kdnnen, wie bereits oben beschrieben, jedoch nicht formiert werden.

8§11 Abweichungen

Eine Abweichung muss dem Schutzziel der jeweiligen Anforderung entsprechen wie eine der
materiellrechtlichen Norm entsprechende Ausfiihrung. Dabei ist grundsatzlich zu fragen, ob
das von der Norm abweichende Vorhaben dieses Ziel auf andere Weise ebenso gut oder
besser erreicht, als auf dem durch die Norm vorgegebenen Weg.

8§12 Ordnungswidrigkeiten

§ 79 Abs. 3 Nr. 2 BbgBO sieht die Moglichkeit vor, Verstol3e gegen drtliche Bauvorschriften
als Ordnungswidrigkeit zu ahnden. Diese Regelungsmoéglichkeit hat vor allem Bedeutung fir
genehmigungsfreie Bauvorhaben. Soweit das Bauvorhaben einer Baugenehmigung bedarf,
ergibt sich vielfach die Méglichkeit zur Verhdngung eines Bul3geldes bereits aus dem Gesetz
(8 79 Abs. 1 Nr. 3).

Voraussetzung fir die Verhdngung eines Bul3geldes ist, dass die Satzung fir einen be-
stimmten Tatbestand auf § 79 Abs. 3 Nr. 2 BbgBO verweist. Bereits aus der Ermachtigung
fur die Verhdngung eines Bul3geldes sollen die Grenzen der Strafbarkeit sowie die Art und
Ho6he der Sanktion fur den Birger voraussehbar sein. Hieraus folgt, dass in der Gestaltungs-
satzung nicht pauschal jeder Versto3 gegen eine Gestaltungsregelung als Ordnungswidrig-
keit behandelt werden kann. In differenzierter Weise wird auf die jeweilige Regelung Bezug
genommen. So sollen die aufgefiihrten und vorsatzlich oder fahrlassig vorgenommenen
Handlungen geahndet werden.

BuRgeldtatbestande missen den Grundsatz der Verhéltnismafigkeit wahren. Daflr muss die
Hohe des BuRR3geldes in einem angemessenen Verhaltnis zum Verstol3 gegen die materielle
Gestaltungsvorschrift stehen. 8 79 Abs. 5 BbgBO begrenzt die Maximalh6he eines Bul3gel-
des auf 10.000 Euro. In dieser Satzung ist lediglich ein BuRgeldrahmen festgelegt worden.
Die konkrete Festlegung der Buf3geldhéhe wird dem Vollzug tberlassen.

813 Inkrafttreten / AuRerkrafttreten

Hier wird die Rechtswirksamkeit dieser und der bisherigen Gestaltungssatzungen geregelt.
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