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VORBEMERKUNG

Die Landesplanung von Schleswig-Holstein sieht vor, die Stadt Brunsbiittel
im Rahmen der EntwicklungsmaBnahmen flir den Planungsraum IV als Industrie-
standort auszubauen. Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit, umfangreiche
Wohnungsbaumafnahmen vorzusehen sowie den Bereich der zentralen Versorgung
mit Dienstleistungseinrichtungen den verdnderten Bedingungen anzupassen.
Die Regionalplanung ilibertragt deshalb der Stadt Brunsblittel die Aufgaben

eines Mittelzentrums flir einen Nahbereich von circa 42.000 Einwohnern.

Fiir das Siedlungsgefiige in Brunsbiittel ergaben sich hieraus umfangreiche
Umstrukturierungen, die im Flachennutzungsplan und in den daraus entwickelten

Bebauungsplanen planungsrechtlich gesichert wurden.

Flir die Ergdnzung der zentralen Versorgungsfunktion ist hierbei der Bebauungs-
plan Nr. 19 "City-Bereich" von besonderer Bedeutung. Er wurde im Jahre 1976
aufgestellt und mit ErlaB des Innenministers vom 5.2.1981 in seinen wesentlichen

Teilbereichen genehmigt.

Zwischenzeitlich wurden flir den Planbereich in einer Rahmenplanung die stddte-
baulichen, die stadtgestalterischen und die organisatorischen Bedingungen
liberpriift. Die Ergebnisse dieser Planungen sowie die Verdnderungen innerhalb
der Stadtentwicklung fiihrten zur Uberarbeitung des Bebauungsplanes, den die
Ratsversammlung der Stadt Brunsbiittel in ihrer Sitzung am 21.3.1984 als Satzung
beschloB.

Die Konzeption des Zentrums geht davon aus, daB die bereits vorhandenen zentralen
Einrichtungen, die im wesentlichen entlang der KoogstraBe angeordnet sind, im
Westen durch ein grofziigig dimensioniertes kommunales Dienstleistungszentrum und
kommerzielles Einkaufszentrum ergdnzt werden. Wesentliche Teile der zentralen
Versorgung und hierbei besonders die Einrichtungen mit grdBerem Fldchenbedarf

(Kaufhduser/Stadthalle) sollen hier untergebracht werden.

Die Verlagerung der Zentrumsfunktion nach Westen resultiert mit aus den Fldchen-
ausweisungen fiir die Wohnbauentwicklung in Brunsbilittel. Die besondere Situation
Brunsbiittels, die durch die Lage an der Elbe und am Kanal gekennzeichnet ist,
ermdglichte groéBere zusammeqhéngende Erweiterungsflachen nur im Westen, so daB
die westliche Anordnung des Zentrums nach Auffiillung aller Erweiterungsflédchen

auch von der Lage her die geographische Mitte des Siedlungsgefiiges bildet.



Schon bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zum Zentrum wurde klar, daB
diesem Bereich eine besondere Bedeutung zukommt, denn es gilt innerhalb des
sich stark ausdehnenden Stadtgebietes eine Zone zu schaffen, die spater als
kommerzieller und kultureller Mittelpunkt funktionsfdhig ist und die in
dieser Funktion auch von der Bevdlkerung angenommen wird. Deshalb ist es
wichtig, das Stadtzentrum nicht als isoliertes Baugebiet zu entwickeln,
sondern die Verkniipfung mit den umliegenden Bereichen herzustellen sowie
trotz funktionaler Unterschiede eine Anpassung an vorhandene Bauformen vor-
zunehmen. Es gilt ein. architektonisches Kunstgebilde zu vermeiden. Das
anzustrebende Ziel ist es, durch die Addierung von Einzelgebduden, die in
ihrer Gestalt und architektonischen Ausprédgung dem in Brunsbiittel vorherr-
schenden Gestaltungsrahmen angepaBt sind, einen allmdhlichen {ilbergang in das

neue Zentrum zu schaffen.

Der Bebauungsplan enthdlt hierzu schon wesentliche Elemente, die in ihrer

Gesamtheit mit dazu beitragen, ein lebendiges Stadtzentrum zu erzielen.

- Wohnen in den oberhalb des Erdgeschosses gelegenen Gebdudeteilen.
Die Entstehung eines reinen Geschdftszentrums wird vermieden, denn zur
Belebung des Zentrums ist Wohnen oberhalb der ErdgeschoBzone allgemein

zulédssig.

- MaBstablichkeit bei Neubauten
Der Bebauungsplan begrenzt die zuldssige GeschoBfzahl im wesentlichen auf
drei Vollgeschosse und ordnet somit auch die bauliche HShenentwicklung

des Zentrums den ortstiblichen Gegebenheiten unter.

- Attraktivitdt des Zentrums auch nach Ladenschluf
Der Bebauungsplan sieht vor, daB sich entlang der HauptfuBwege nur Laden-
geschdfte und sonstige Betriebe ansiedeln dlirfen, die versprechen, daB
spdter keine unattraktiven Dunkelzonen entstehen. Dem Zentrumsnutzer soll
ein zusammenhdngendes Funktionsgeflige geboten werden, das auch auBerhalb

der Offnungszeiten attraktiv wirkt.

- Trennung der Verkehrsarten
Die ErschlieBungsstruktur sieht fiir wesentliche Teilbereiche eine Trennung
der Verkehrsarten vor. Ein HauptfuBwegenetz durchzieht das Zentrum und
unabhdngig hiervon sind die Anlagen flir den flieBenden und fiir den ruhenden

Verkehr angeordnet.



- KleinmaBstdbige Raumbildungen und Raumfolgen
Die Abmessungen des Fufigdngerbereiches berilicksichtigen bei der Ausbildung
des Profiles und der Langenausdehnung kleinstddtische MaBstdbe und sorgen

so flir die Integration des neuen Zentrums in die vorhandene Baustruktur.

Zur Sicherung des Zieles, ein Stadtzentrum mit hohem Integrations- und Identi-
fikationswert zu schaffen, geniigen diese MaBnahmen allein jedoch noch nicht.
Denn die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen dem Bauherrn und dem
Architekten hinsichtlich der baulichen Realisierung einen breiten Gestaltungs-—
spielraum. Es besteht die Gefahr, daB aufgrund unterschiedlicher Interessenlagen
Baukdrper primdr unter kommerziellen Gesichtspunkten errichtet werden. Durch

die heute noch vorhandene Stadtrandlage kodnnte sich im Zusammenhang mit der sehr
glinstigen VerkehrserschlieBung dieses Gebietes eine Konzentration von Verbrau-
chermidrkten entwickeln. Dieses wiirde aber dem Planungsziel, ein lebendiges

Stadtzentrum zu schaffen, nicht entsprechen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 befinden sich jedoch neben den

fiir die zentralen Einrichtungen vorgesehenen Bauflichen auch bereits bebaute
Gebiete. Die Umgestaltung dieser Flachen entsprechend ihrer neuen stddtebaulichen
Lage ist nur fiir einen Teilbereich vorgesehen (Eingang Rontgenstrafe/Deichiibergang).
Die anderen Bereiche bleiben weitgehend in ihrer vorhandenen Struktur erhalten.
Dies bedeutet jedoch nicht, daB hier nicht auch mit umfangreichen baulichen
Verdnderungen zu rechnen ist. Die Entwicklung des Zentrums in unmittelbarer
Nachbarschaft wird Auswirkungen auch auf die zukiinftige Nutzung in diesen
Teilbereichen haben. Der Bebauungsplan kann hierbei nur unwesentlich auf die
zukiinftige Gestaltung und Baumassenverteilung EinfluB nehmen, da weder Umfang
noch Art eventueller baulicher MaBnahmen schon heute bekannt sind. Trotzdem ist
es notwendig, daB gerade die Randzonen des Zentrums in ihren gestalterischen
Auspragungen den fiir das Zentrum vorgesehenen Anforderungen angepaBt werden.

Denn es gilt nicht nur eine funktionelle Integration des Zentrums zu erzielen,
sondern es ist beabsichtigt, dem vorhandenen Ortsbild das Zentrum ohne grdfere

gestalterische Briiche anzugliedern.

Die Gestaltungssatzung ist neben dem Bebauungsplan ein weiteres Mittel, um den
Charakter des Zentrums planend vorherzubestimmen. Sie ist geeignet, die wesent-
lichen Merkmale der &uBeren Gestaltung zu beeinflussen und Verunstaltungen zu

verhindern.



Die Stadt ist durch den § 82 der Landesbauordnung (1983) ermdchtigt, sowohl
Ortliche Bauvorschriften zum Schutz vorhandener Bausubstanz als auch zur
Durchfiihrung bestimmter baugestalterischer Absichten zu erlassen. Da es sich

bei dem Zentrum um das Kernstilick der baulichen Entwicklung in Brunsbiittel handelt,
muB die Regelung der Gestaltung iliber den Schutz vor Verunstaltungen hinausgehen,
damit eine beabsichtigte Gestaltung im Rahmen positiver Gestaltungspflege

durchgesetzt werden kann.

Die angrenzenden Bereiche sind anders zu beurteilen. Hier geniigt zum Teil schon
die Vermeidung von Verunstaltungen, in den Randbereichen kommt noch die Anpas-
sung an das Zentrum hinzu und in Teilbereichen gilt es ortsspezifische Elemente
zu erhalten. Der Anspruch nach positiver Gestaltungspflege beinhaltet auch
immer Elemente des Gestaltungsdirigismusses, der im Einzelfall nur schwer nach-
vollziehbar ist, sich jedoch aus dem Zusammenhang der Gestaltungsabsichten

ergibt.

Im Falle der vorliegenden Satzung gilt es besonders zu bedenken, daB die Aufgabe,
ein Stadtzentrum zu bauen, eine fiir die Stadt Brunsbilittel einmalige Gelegenheit
ist und daB nicht viele Stddte die Mdglichkeit haben, ein Zentrum in dieser Form
zu planen. Es gilt deshalb ein gestalterisches Konzept zu entwickeln, dieses

vor modischen Verfremdungen zu schiitzen und im Laufe der Zeit spezifische
Merkmale herauszubilden, die dem Zentrum eine individuelle Charakteristik geben.
In diesem Sinne kdénnen bauliche MaBnahmen ein Konzept bereits dann negativ

beeinflussen, wenn noch keine Verunstaltungen vorliegen.

Im Einzelfall kann die Durchsetzung einer positiven Gestaltungspflege fiir den
Bauherrn wirtschaftliche Nachteile bringen. Man sollte hierbei jedoch von dem
Grundsatz ausgehen, daB das Recht zur Errichtung eines Bauwerkes nicht gleich-
zeitig das Recht mit einschlieBt, dieses billig zu tun. In der Vergangenheit
waren viele Bauherren bereit, finanzielle Belastungen zu tragen, die uns heute,
in historischen Bauwerken erhalten, ein willkommenes Erbe der Vergangenheit

sind.

Gerade heute hat sich wieder der Anspruch nach gestalterischen Werten durchge-
setzt, nachdem in den vergangenen Jahrzehnten im Zuge einer schnell verlaufenden
Aufbauphase die Funktionalitﬁt, Konstruktions- und Wirtschaftlichkeitskriterien
im Vordergrund standen. Es ist heute selbstverstdndlich, daB die Anspriiche an
das Stadtbild der Zukunft iliber die Gestaltungsqualitdt dieser Bauperiode hinaus-

gehen muB und daB die damit verbundene Uniformitdt zu vermeiden ist.



Die vorliegende Satzung verfolgt daher in ihren Einzelfestsetzungen das
Ziel, eine gestalter¥sche Vielfalt zu bewirken. Hierbei sind jedoch liberge-
ordnete Gestaltungsprinzipien zu berlicksichtigen, die geeignet sind, unter
Wahrung ortsspezifischexr Merkmale die Uniformitdt einer geplanten Struktur

zu erreichen.



Begriindung zu §§ 1 und 2

Der Geltungsbereich der Satzung entspricht dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 19 "City-Bereich".

Der Geltungsbereich umfadt neben den bereits bebauten Gebieten entlang den
im Westen, Siiden und Osten tangierenden StraBen grdfBere unbebaute Fléchen,
flir die der Bebauungsplan jedoch eine zukiinftige bauliche Nutzung vorsieht.

Innerhalb des Gebietes lassen sich unterschiedliche Nutzungszonen definieren.
Im Norden in unmittelbarer Nachbarschaft zum Schulzentrum liegt das Einkaufs-
zentrum, daran schlieBt sich als Endpunkt der Achse Koog-/Rontgenstrafe ein
kommunales Zentrum mit lberwiegend gemeinnilitzigen Einrichtungen an. Der
Ubergang zu dem bereits bebauten Gebiet erfolgt durch Wohnungsbau.

Die Gestaltungssatzung hat nun die Aufgabe, die wesentlichen Gestaltungs-
merkmale fiir die einzelnen Nutzungsschwerpunkte festzulegen. Sie beschaftigt
sich einmal mit der Frage der Neubebauung, fiir die eine Vielzahl von
Gestaltungsfestsetzungen getroffen werden, damit eine positive Beeinflussung
der Neubebauung erfolgen kann. Fiir die bereits bebauten Gebiete des Geltungs-
bereiches ist eine unterschiedliche Regelung getroffen worden. Ein Teil der
Bebauung, hierzu gehdren die Bereiche beidseitig der RSntgenstraBe und der
GauBstraBe, soll sich langfristig an die Zentrumsentwicklung anpassen. Das
Erscheinungsbild des Zentrums soll sich auch auf diesen Teilbereich erstrecken,
da hier die Nahtstelle zwischen der heute bestehenden Ortslage und dem neuen
Stadtzentrum liegt. Wenn hier eine Neubebauung vergesehen wird, so sind die
Festsetzungen der Gestaltungssatzung anzuwenden, die zu den neugestalteten
Bereichen entwickelt worden sind. Die Gestaltungssatzung nimmt es fiir diesen
Bereich in Kauf, daB fiir einen ldngeren Zeitraum fiir diese Zone kein einheit-
liches Erscheinungsbild zu erzielen sein wird, da es aus der Gesamtentwicklung
des Zentrums wichtig ist, daB iiber diese angrenzenden Bereiche das neue
Stadtzentrum intensiv mit der Umgebung verwdchst.

Dagegen stellen die Bebauungen entlang den das Bebauungsplangebiet tangierenden
StraBenziigen eine unter gestalterischen Gesichtspunkten eigenstdndige Zone

dar, flir die auch aus funktionellen Griinden keine Umstrukturierung vorgesehen
ist. In diesen Bereichen sind daher mehr die Erhaltung der vorhandenen Struktur
betonende Festsetzungen zu treffen.

Zur Unterscheidung dieser beiden Bereiche wird in § 1 darauf hingewiesen, daB
in der Satzung unterschiedliche Festsetzungen einmal fiir die Zone A "Altbau-
gebiet" und filir die Zone B "Neubaugebiet" getroffen sind.

Die zum Geltungsbereich der Satzung gehdrenden Griinfldchen an der Kerntangente,
die Gemeinschaftsstellplatzanlagen und Parkpldtze sowie Kinderspielplédtze
enthalten, werden im Rahmen dieser Satzung durch Festsetzungen nicht beriihrt.
Die Ausgestaltung der Griinanlagen sollte auf der Grundlage eines Griinordnungs-
planes erfolgen, der die Belange der Integration zentrumsnaher Erholungsflédchen
mit den funktionellen Aufgaben durch entsprechende GestaltungsmaBnahmen berilick-
sichtigt.



Ortsgestaltungssatzung der Stadt Brunsbiittel

fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 19 "City-Bereich"

Aufgrund des § 82 Abs. 1 Nr. 1 und 3 der Landésbauordnung fiir
Schleswig-Holstein in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir
Schleswig-Holstein wird nach BeschiuBfassung durch die Ratsver-
sammlung vom 13.9.1984 und mit Genehmigung des Innenministers

vom 10.10.1984 folgende Satzung erlassen.

§ 1 GELTUNGSBEREICH

(1) Diese Satzung gilt fir das im Beiplan 1, der Teil dieser

Satzung ist, umrandete Gebiet.

(2) Einzelne Festsetzungen betreffen nur den gesondert gekenn-
zeichneten Bereich entlang der TiedemannstraBe, der GauBstraBe,
der HafenstraBe und der StraBe "Am Fleth" (Zone A) und entlang

dem nordlichen Bereich der RéntgenstraBe (Zone B).

(3) Soweit nicht im folgenden durch den Hinweis auf Zone A und
Zone B entsprechend § 1 Abs. 2 der Geltungsbereich eingeschrankt

wird, beziehen sich die Festsetzungen auf das ganze Gebiet.

§ 2 ALLGEMEINE ANFORDERUNGEN

Zur Durchfiihrung stéadtebaulicher Gestaltungsabsichten sind Bauten

und ihre Umgebung nach den Vorschriften der 8§ 3 und 9 so zu gestalten
und herzurichten, daB unter Wahrung eines Ubergeordneten Gestaltungs-
prinzips sich individuelle Einzelgeb&dude zu einem stadtebaulichen
Ensemble zhsammenfﬁgen, in dem jedes einzelne eine eigenstédndige

Charakteristik aufweist.
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Begriindung zu § 3

Das Erscheinungsbild einer Stadt wird wesentlich von der Dachlandschaft
gepragt. Die Ddcher sind hierbei nicht nur aus der Vogelperspektive sicht-
bar, sondern auch der FuBgdnger und der Fahrer eines Kraftfahrzeuges erleben
die Gebadude einschlieBlich ihrer Dachformen. Dies gilt um so mehr, wenn die
Hohenentwicklung, wie es in Brunsblittel der Fall ist, nur selten Uber

3 Geschosse ansteigt.

Die baugeschichtliche Entwicklung in der norddeutschen Tiefebene hat dazu
gefithrt, daB aufgrund der zur Verfligung stehenden Techniken und Materialien
Satteldadcher zur vorherrschenden Dachform geworden sind. In der neueren Zeit
sind andere Dachformen hinzugekommen. Die Fortschritte in der Bautechnik
ermdglichten es, unter vergleichbaren Bedingungen Flachddcher herzustellen
sowie auch andere vom Satteldach abweichende Eindeckungen.

Der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung gliedert sich in zwei Zonen, deren
Anforderungen auch bei der Ausgestaltung der Dachlandschaft unterschiedlich
gesehen werden miissen. Bei der Zone A handelt es sich um den an die Ortslage
angrenzenden Bereich, der zudem schon iliberwiegend bebaut ist. Dagegen ist die
Zone B neu zu entwickeln. Der § 3 sieht deshalb unterschiedliche Festsetzungen
fiir diese beiden Zonen vor. In der Zone A ist eine Angleichung an die bestehen-
de Baustruktur vorgesehen, indem hier das Satteldach bindend vorgeschrieben
wird. Sonderformen des Satteldaches sind nicht vorgesehen. Bei der Stellung

des Hauses zur StraBe wird jedoch der Giebelstellung vor der Traufstellung der
Vorzug gegeben. Dahinter steht der Leitgedanke, daB bei einer kleinteiligen
Bebauung eine Giebelstellung der Individualitat des Gebdudes eher entspricht, als
es eine Traufstellung erreicht. Gerade die Individualitdt und Eigenstandigkeit
des Einzelbauwerkes steht aber bei einer Neugestaltung des Zentrums im Mittel-
punkt. Denn das Zentrum soll nicht als monolithische Einheit entstehen, sondern
die Vielfalt eines Wirtschafts- und Gesellschaftslebens einer Kleinstadt wider-
spiegeln.

Die Verwendung von Flachddchern ist auch flir Nebengebdude ausgeschlossen worden.
Hierdurch soll vermieden werden, daB innerhalb dieser kleinteiligen Bebauung
insbesondere die Fertiggaragen mit flachen Dédchern entstehen, die deutlich im
Gegensatz zu den sonst vorherrschenden Bauformen stehen.

Im vorangegangenen wurde bereits darauf hingewiesen, daB es sehr schwer ist,
innerhalb eines Neubaugebietes Dachformen eindeutig festzulegen. AuBerdem steht
einer einseitigen Festlegung einer Dachform der Leitgedanke dieser Satzung
entgegen, daB es gerade flir den neu zu bauenden Zentrumsbereich darauf ankommt,
die vielgestalterische und bauliche Vielfalt zu fdrdern. Ein Wechsel zwischen
Satteldach und Flachddchern trégt mit dazu bei. In der Gestaltungssatzung ist
deshalb fiir die Zone B in Bezug auf die Verwendung einer bestimmten Dachform
keine eindeutige Entscheidung getroffen worden. Bei mehrgeschossigen Bauten sind
Flach- und Sattelddcher gleichwertig nebeneinander zuldssig. Hiervon gibt es
zwei Ausnahmen:

- Bei eingeschossigen Bauten ist die Verwendung des Satteldaches bei kleinteili-
gen BaukOrpern eingeschrdnkt, da in der Satzung die Auffassung vertreten wird,
daB hierdurch die grofziligig konzipierte Situation des Zentrums beeintradchtigt
werden konnte.

- Flir Teilbereiche, die im Beiplan Nr. 2 besonders gekennzeichnet sind, wurden
die Dachform und die Stellung des Baukdrpers zur StraBe bindend vorgeschrieben.
Besondere staddtebauliche Einzelsituationen sollen einmal durch die Anordnung
giebelstdndiger Hduser eine Betonung erhalten, zum anderen sollen hierdurch
Bereiche, die ohne bindende Festsetzung von Sattelddchern zu einer undifferen-
zierten und unbetonten Dachlandschaft fiihren kdnnten, erfaBt werden.



§ 3 DACHER
(1) In der Zone A sind Satteldidcher vorgeschrieben. Sie miissen
den nachfolgenden Bedingungen entsprechen:

1. Der First muB senkrecht zur StraBenbegrenzungslinie

angeordnet sein.
2. Die Dachneigung muB 35° - 60° betragen.
3. Flachdicher sind in Zone A unzuldssig. Dies gilt auch fir
Nebengebdude und Garagen.
(2) Fiir die Zone B gilt folgendes:

1. Bei eingeschossigen Bauten sind nur Flachdacher zuléssig.
Bei mehrgeschossigen Bauten sind Flach- und Satteld&cher
zuldssig.

2. Fir Teilbereiche, die im Beiplan 2 dunkelfarbig gekenn-

zeichnet sind, sind nur Sattelddcher zuldssig. Der Beiplan

ist Teil der Satzung. Sonderformen des Satteldaches sind
zuldssig, wenn die Grundform des Satteldaches ilberwiegt

und der Charakter des geneigten Daches gewahrt bleibt.

3. Bei giebelstédndigen Sattelddchern sind Dachneigungen von

40° - 50° einzuhalten.

4, Die Firsththe der Satteldacher fiir mehrgeschossige Bauten,
gemessen von der Hohenlage der Verkehrsflédche aus, darf
bei zweigeschossigen Bauten 11 m und bei dreigeschossigen

Bauten 14 m nicht iberschreiten.

5. Bei traufstidndigen Satteldédchern sind Dachneigungen > 15°

vorgeschrieben.

6. Drempel sind deutlich von der ibrigen Fassade abzugrenzen.
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Beiplan 2

. Geltungsbereich
il Satteldacher nach
§3(2)2
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Im Sinne der gewiinschten Vielfalt werden auch Sonderformen des Satteldaches
zugelassen. Fiir giebelstdndig und fiir traufstidndig errichtete Hauser sind

im einzelnen noch weitere Eingrenzungen vorgenommen worden. Bei giebelstdndig
errichteten Hiusern besteht eine Abhingigkeit zwischen der Firsthdhe und der
Hausbreite, wenn die Dachneigung festgelegt ist. Der Spielraum der Dachneigung
betrigt 40° - 50° und ermdglicht somit den iblichen Rahmen. Die zusédtzliche
Begrenzung der Firsthdhe fiihrt zu Giebelbreiten zwischen 7 und 10 m. Bei
gréBeren Gebduden besteht allein aufgrund dieser Festsetzung schon die Notwen-
digkeit, bei giebelstdndiger Anordnung innerhalb der Dachlandschaft zu
differenzieren.

Analysen vorhandener Altstadtstrukturen ergeben, daB die Mehrzahl der Geb&ude-
breiten bei giebelstdndigen Hdusern in dem oben aufgezeigten Bereich liegen

und es sich somit um ein auch schon friiher gililtiges MaB handelt. Diese
Proportionen sichern auBerdem, daB giebelstdndige Hauser nicht zu breit gelagert
wirken, sondern in gewissem Umfang die HOhe betonen.

Fiir traufstindige Satteldidcher ist die Eingrenzung der Dachneigung nicht erfolgt,
da die Dachneigung filir den Betrachter von der Verkehrsfldche aus nicht eindeutig
ablesbar ist und da das Erscheinungsbild des traufsténdigen Daches vom Standort
des Betrachters und der Lage des Firstes bestimmt wird. Im Einzelfall kann deshalb
ein Satteldach durchaus die Wirkung eines Flachdaches haben, ohne daB es gleich-
zeitig den Gestaltungsanforderungen der Attikaausbildung unterliegt (§ 5).

Die Neigung des Satteldaches muB deshalb Ulber 15° liegen.

Wird ein Drempel vorgesehen, so ist diese Zone gesondert zu gestalten. Da die
Anordnung von Offnungen, ein Gestaltungsmittel dieser Zone in friheren Jahren,
heutigen Anforderungen an die Nutzung von Sattelddchern nicht mehr entspricht,
soll durch andere GestaltungsmaBnahmen der {iberhShung des obersten Geschosses
entgegengewirkt werden.

Die Regelung der Anpassungspflicht bei Dachformenwechsel hilft den DachanschluB
zu harmonisieren. Da zur Zeit in der Zone B die Realisierung durch einen General-
unternehmer nicht in Aussicht ist, kommt dieser Festsetzung besondere Bedeutung
zu.

Die Festsetzungen, die den Aufbau der Sattelddcher und die Gestaltung der Attika-
zone bei Flachdichern regeln, dienen mit dazu, die als Leitbild formulierte
vielf&ltigkeit in der Gestaltung zu erzielen. Es wird jeweils ein Katalog
unterschiedlicher M8glichkeiten aufgezeigt, von dem jeweils zwei Merkmale einzu-
halten sind. Hierdurch soll vermieden werden, daB Gestaltungszwdnge entstehen.
Die Forderung nach verdeckter Regenrinnenausbildung an Traufabschliissen betrifft
ein Baudetail, das auch anders gestaltet werden kénnte, ohne daB es unbedingt
eine Verunstaltung wire. Betrachtet man jedoch Repridsentativbauten und hierbei
auch die vergangener Jahrhunderte, so zeigt sich, daB hier versucht wird, das
technische Element so anzuordnen, daB es nicht die Fassade beeintrdchtigt. Es
sollte deshalb im Rahmen positiver Gestaltungspflege von der Mdglichkeit Gebrauch
gemacht werden, formal anspruchsvollere L&sungen zu realisieren.
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10.

Giebel- und traufstdndige Hduser dirfen nebeneinander

nur errichtet werden, wenn zwischen den Gebduden

a) ein Flachdachteilstiick von mindestens 3,00 m eingefiigt
wird oder

b) wenn das traufstédndige Geb&ude eine abgewalmte Dach-
flache hat, die ilber mindestens 2/3 ihrer Hohe der
Neigung des Nachbardaches angepaBt wird, wobei 90 %
Abweichungen zuldssig sind.

Beim Wechsel zwischen giebel- und traufstédndigen Dachformen

ist die Dachform des bereits genehmigten Baukorpers zu

beriicksichtigen.

Der Aufbau eines Satteldaches ist in sich zu differenzieren.

Dieser Anforderung wird entsprochen, wenn mindestens zwei

der nachfolgenden Bedingungen erfiillt sind:

a) Ausbildung eines unterhalb des Daches angeordneten
Drempels,

b) Traufiiberstand von mindestens 0,30 m Tiefe,

c) Dachgauben sowie Dacheinschnitte nach § 4 (1),

d) turmartige Aufbauten.

. Die Attikazone eines Flachdaches ist als deutlich ablesbares

Gestaltungselement auszubilden. Sie ist in sich zu differen-

zieren, wenn die StraBenfrontlinie mehr als 10 m betrdgt.

Dieser Anforderung wird entsprochen, wenn mindestens zwei

der nachfolgenden Bedingungen erfiillt werden:

a) Gliederungsmerkmale nach § 5 (2) Nr. 1,

b) Gliederungsmerkmale nach § 5 (2) Nr. 2,

c) unterschiedliche Hohenlage benachbarter Attiken. Die
Differenz der Oberkanten muB groBer als 1,0 m sein.

d) Ausbildung eines Attikabandes gréBer als 1,0 m Breite,

e) Profilierung des Attikabandes nach d) iber 1/3 der Hohe

in vertikaler und 1/10 der Hdhe in horizontaler Richtung.

Die Regenrinnenausbildung hat so zu erfolgen, daB die Rinnen

nicht sichtbar sind.



Begriindung zu § 4

Dachgauben und Dacheinschnitte (Negativgauben) sind zur wirtschaftlichen
Ausnutzung eines Satteldaches notwendig. Um diesem Aspekt zu entsprechen
und um die Dachlandschaft zusdtzlich durch kleinteilige Elemente, die die
Dachflé&che deSSatteldachesglledern, aufzulockern, sind Gauben allgemein
und Dacheinschnitte zusdtzlich in der Zone B zuldssig.

Die Einschdnkung in der Zone A erfolgt aufgrund der Uberlegung, daB in
historisch gewachsenen Gebieten der Dacheinschnitt nicht als typisches
Element anzusehen ist, wdhrend er in neueren Bauformen gerade im Zusammen-
hang mit groBeren Terrassen einen hohen gestalterischen Wert besitzen
kann. Die Einschrénkung der Abmessungen soll bewirken, daB der Charakter
des Daches trotz der Dachaufbauten noch erkennbar bleibt.

Die Verwendung von Dachflichenfenstern bleibt auf untergeordnete Bereiche
beschrédnkt. Ihre Verwendung in diesem Bereich wird nicht zugelassen, da
sie die Struktur des Daches aufldsen, aber nicht die formale Wirkung von
Dachgauben oder Dacheinschnitten, die als Bereicherung der Dachlandschaft
anzusehen sind, erzielen.

Die Festsetzungen zu den AuBenantennenanlagen sollen Verunstaltungen durch
eine Vielzahl von Antennen verhindern. Bei den Satteldichern sollte es
eigentlich méglich sein, innenliegende Antennen zu installieren, und bei
der Zone B kénnte im Bebauungsplangebiet rechtzeitig durch eine zentral
gelegte Gemeinschaftsantenne die Gestaltungsproblematik von Einzelantennen-
anlagen vermieden werden.



§ 4

(1)

(2)

(3)

(4)

DACHAUFBAUTEN

In der Zone A sind Dachgauben, in der Zone B Dachgauben sowie
Dacheinschnitte zuldssig, wenn sie nicht mehr als 50 % der
Traufldnge einnehmen und als Einzelbauteil nicht breiter als
4 m (Zone A) oder 6 m (Zone B) sind.

Dachflachenfenster sind in der Zone A nur auf der von der
offentlichen Verkehrsflédche abgewandten Dachseite zulédssig.

In der Zone B sind Dachfléchenfenster nur auf der Dachflache
zuldssig, die von der im Beiplanfals FuBgidngerzone gekennzeich-

neten Zone abgewandt liegt.

Fiir jedes Baugrundstiick ist nur eine AuBenantennenanlage zuléssig.

Antennenanschliisse miissen innerhalb des Geb&dudes verlegt werden.

Frei stehende Schornsteine sind unzulédssig.
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Begriindung zu § 5

Der Ausbildung einer Fassade als wichtigstes Erkennungszeichen eines
Gebdudes und als stadtbildpragendes Element kommt eine grofe Bedeutung
zu. Gestaltungsziel flir die Fassadenentwicklung der im Geltungsbereich
liegenden Gebdudezlige ist es, unter Wahrung einer gestalterischen Haupt-
linie signifikante Einzelgebdude zu schaffen. Dieses gilt sowohl in der
Zone A als auch in der Zone B. In der Zone A kann man jedoch in der Regel
schon davon ausgehen, daB durch die kontinuierliche bauliche Entwicklung
in diesem Bereich eine eigenstdndige Fassadenstruktur entstanden ist. Es
gilt deshalb nur die Anpassung und Einfligung von Neubauten zu regeln, dafB
den in dem Gesamtbereich vorherrschenden Gestaltungsmerkmalen Rechnung
getragen wird und daB die Leitgedanken dieser Satzung angewandt werden.

Die Festsetzungen zu der Zone A sehen deshalb vor, daB im wesentlichen die
urspriingliche Grundstiicksstruktur in der StraBenflucht erkennbar bleiben
soll, und fiihren hierzu einen Katalog méglicher Gestaltungselemente auf.

In der Zone B wird ein neues MaB der Gebdudebreite definiert, da hier nicht
auf eine vorhandene Grundstiicksstruktur zuriickgegriffen werden kann.

Der Gestaltungsspielraum, der durch die Festsetzungen des § 5 aufgezeigt
wird, 138t geniligend Spielraum fiir individuelle Interpretation durch einzelne
Architekten. Da aber die Erfahrung zeigt, daB Architekten zu persdnlichen
"Handschriften" neigen, sollten verschiedene Architekten an der Realisierung
der Bauformen beteiligt werden, damit jeder Entwurf individuellen Charakter
erhdlt.

Einzelne Bauten sollen nach M6glichkeit nicht ganze StraBenziige beherrschen,
sondern Teil des StraBenzuges sein und durch differenzierte Gestaltung wie
durch bauliche Vielfalt des Erscheinungsbildes beitragen.

GroBere Bauten (GrdBe 18 m) sind deshalb in der Zone B in ablesbare Abschnitte
zu gliedern. Die in der Satzung aufgefiihrten MaBnahmen sollten jedoch bei der
Entwurfsarbeit nicht dazu fihren, Ansichten entsprechend diesen Bedingungen
zu "frisieren". Die gewdhlten Abmessungen und Gliederungselemente kdnnen im
Rahmen notwendiger, konstruktiver und grundriBorganisatorischer Belange
berilicksichtigt werden:

- Die maximale Hausbreite 148t die Ausbildung von Spannertypen filir die Wohn-
nutzung der oberen Geschosse zu.

- Die Vor- und Rickspriinge sowie Einschnitte kdnnen in Eingangssituationen
und in Treppenanlagen umgesetzt werden.

- Die Einschnitte fiir Regenfallrohre konnen in den Bereichen angeordnet werden,
in denen das Wasser aufgrund der Dachfldchenanordnung zusammenl&duft.

Da formale Vielfalt angestrebt wird, gilt es durch die Festsetzung der Gestal-
tungssatzung die Addierung gleichwertiger Einzelelemente zu vermeiden. Ebenso
entspricht eine Unterteilung, die sich auf einzelne Geschosse beschrdnkt, nicht
der Absicht der Festsetzung.

Besonders zu berlicksichtigen sind in diesem Zusammenhang die Festsetzungen des
B-Planes Nr. 19. Fiir die gekennzeichneten {iberbaubaren Fldchen sind Abweichungen
von den Baulinien bis zu 30 % der ausgewiesenen Lénge zuldssig. Hierdurch ist
der in der Gestaltungssatzung geforderte Spielraum auch bauleitplanungsrechtlich
gegeben. Der Bebauungsplan 1laBt auch in den ausgewiesenen Kerngebieten Wohnungen
in den oberen Geschossen allgemein zu. Um den durch die gewerbliche Nutzung
beeintrédchtigten Wohnwert dieser Bereiche zu erhdhen, sollen Terrassen und
Balkone eine besondere Gestaltung erfahren, die es ermdglicht, eine stdrkere
Durchgriinung des Zentrums auch in der Fassadengestaltung zu erreichen.
Gleichzeitig wird so mit der Erhdhung des Wohnwertes fiir die Bewohner auch das
Erscheinungsbild des Zentrums geprdgt. Die Forderung nach den Pflanztrdgen im
einzelnen 1&Bt Spielraum fiir die konstruktive und gestalterische Ausbildung
dieser Bauteile. Eigentliches Ziel jedoch sollte ein méglichst hoher Anteil

sein und ebenso sollte von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht werden, den Mindest-
wert von 50 cm Breite zu {iberschreiten.

(Fortsetzung liberndchste Seite)



§ 5 FASSADENAUSBILDUNG

(1) In Zone A gilt folgendes:

(2)

(3)

Neubauten, die die Breiten der bestehenden Geb&audefronten
iiberschreiten, sind so zu gestalten, daB die urspriingliche
Grundstiicksstruktur in der StraBenansicht zu erkennen ist.
Bei grundstiicksiibergreifender Bebauung entspricht ein Bau-
korper dieser Anforderung, wenn mindestens zwei der nachfol-
genden Bedingungen erfillt sind und diese in allen Voll-

geschossen eingehalten werden:

1. Hohenlagendifferenz der Wandoffnungen, wenn sie mehr als
0,25 m betragt.

2. Unterschiedliche GroBen der Wanddffnungen, wenn sie sich

mehr als 10 % in der Offnungsflédche unterscheiden.

3. Differenz der Achsabsténde der Wanddffnungen, wenn sie

mehr als 0,5 m betréagt.

4. Vor- und Riickspriinge innerhalb der Fassadenelemente, wenn

sie mehr als 0,30 m betragen.

Bei Fassadenbreiten grdBer als 18 m gelten die Bestimmungen

der Zone B, wie sie im folgenden festgesetzt werden.

In der Zone B darf die Breite einer Fassade eines Geb&dudes

18 m nicht iiberschreiten. Weist ein Geb&ude gréBere Abmessungen
auf, so ist es in einzelne Fassadenabschnitte kleiner als 18 m
zu gliedern. Eine Gliederung kann erreicht werden, wenn eine

der nachfolgend aufgefiihrten Bedingungen erfiillt wird:

1. Vor- und Riickspriinge um 10 % der jeweils groBeren Geb&dude-

breite, jedoch mindestens um 1,50 m.

2. Einschnitte von mindestens 1,50 m Tiefe und 2,50 m Breite.

Balkone und Terrassenbriistungen sind in der Zone B als besondere
Bauteile hervorzuheben, und mindestens 2/3 der Gesamtlénge einer
Einheit sind in einer Breite von mindestens 0,5 m als Pflanztroge

auszubilden.
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noch Begriindung zu § 5

In den die FuBgdngerzone begrenzenden Fassadenabschnitten ist die Anordnung
von Regenfallrohren in den Einschnitten oder in verdeckter Konstruktion
vorgeschrieben. Durch diese MaBnahme soll die fiir diese Zone angestrebte
gestalterische Qualitdt zusdtzlich erhSht werden. Sie ist im Zusammenhang
mit der Forderung nach der verdeckten Regenrinne zu sehen.

Flir die Festsetzungen des § 5 sind zwei Ausnahmeregelungen getroffen worden.
Auf der einen Seite soll fiir den an das Kerngebiet des Citybereiches angren-
zenden Bereich, der iliberwiegend dem Wohnen dienen wird, nicht die gleiche
gestalterische Anforderung gestellt werden. Es wird deshalb fiir diese Zone
auf die Anordnung der verdeckt liegenden Regenrinne verzichtet, wenn gewdhr-
leistet ist, daB das Gebdude ausschlieBlich dem Wohnen dient.

Die zweite Regelung sieht vor, den Gestaltungsspielraum bei 6ffentlichen
Bauten nicht unnodtigerweise durch Gestaltungsfestsetzungen einzuschréanken.
Hierbei wird davon ausgegangen, daB bei dieser Art Gebduden vorauszusetzen
ist, daB die Bauherren die gestalterischen Mindestanforderungen auf jeden Fall
einhalten. Durch die Vorgabe von festen Gestaltungsregeln wird der mdgliche
Gestaltungsspielraum nur unndtigerweise eingeengt. Die Einhaltung der o6ffent-
lichen Interessen an der Gestaltung dieser Gebdude miiBte durch die Person des
jeweiligen Bauherrn gewdhrleistet sein.

Begriindung zu § 6

Der Geltungsbereich der Satzung ist identisch mit dem Bebauungsplan "City-Bereich".
Innerhalb dieser Zone sind jedoch verschiedene Nutzungszonen vorgesehen. Ein Teil
des Gebietes wird die Funktion eines neuen Ortszentrums fiir Brunsblittel {ibernehmen.
Hier werden sich liberwiegend die Einrichtungen fiir Handel und Dienstleistungen
konzentrieren. Daneben umfaBt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der
Gestaltungssatzung auch Bereiche, deren Ausrichtung auf Handel und Dienstleistung
nicht im Vorrang stehen, in dem jedoch aufgrund der dort getroffenen Nutzungs-
festsetzungen auch die Ansiedlung von Ldden moglich ist.

Trotz dieser unterschiedlichen Nutzungsintensitdt ist filir beide Bereiche die
Gefahr gegeben, daB die gewerbliche Nutzung einen zu starken EinfluB auf die
Gestaltung eines Gebdudes nimmt. Der Bebauungsplan "City-Bereich" sieht zwar fir
die Kernzonen die ausschliefliche Anordnung von Einzelhandelsbetrieben, Betrieben
des Beherbergungsgewerbes und Vergniigungsstédtten vor, dennoch soll die Verkaufs-
und Betriebsnutzung nicht liberbetont werden.

Die Fensterzone im ErdgeschoB ist notwendig und dient der Aktivierung des gesamten
Bereiches, sie ist jedoch in ihrer baulichen Ausgestaltung auf die einzelnen
Gebdude abzustimmen. Ablesbare Bauteile sollen dem ErdgeschoB den die ganze Fassade
bestimmenden Rhythmus geben. Es soll vermieden werden, daB das eigentliche Gebdude
liber einer verglasten Fldche schwebt.

Die Ansicht, daB die Werbewirksamkeit mit der GroBe der Schaufensterscheibe

wachst, ist heute nicht mehr allgemein gililtig. Es l&aBt sich auch beobachten, daB
Schaufensteranlagen von Neubauten mit historisierenden Stilelementen liberzogen
werden und durch Verengung der Fensterfldchen ein Gucklocheffekt angestrebt wird.
Die Festsetzungen des § 6 sehen Begrenzungen der ScheibenmaBe und die Trennung
einzelner Glasfldchen vor. Die zuldssige GroBe variiert je nachdem, in welcher Zone
das Bauvorhaben liegt. In der Zone A, dem Altbaugebiet, sind kleinere ScheibenmafBe
vorgesehen, da es sich hier bei den bestehenden Gebduden um kleinteiligere Bebauung
handelt. Eine Begrenzung der ScheibenmaBe hinter einer im ErdgeschoB vorhandenen
Arkadenzone ist nicht notwendig, da der Rhythmus der Fassade durch die Arkade gebil-
det wird und somit die Gestaltung der Schaufensterzone nicht direkt die Fassaden-
gestaltung beeinfluBt. Eine Einschrdnkung des Offnungsanteiles an der Fassaden-
flache wird nicht fiir sinnvoll gehalten, da gerade mit diesen Elementen, wenn sie
richtig eingesetzt werden, dem Ziel nach Gestaltungsvielfalt im Zentrum sehr gut
entsprochen werden kann.

GroBere Glasfldchen sollten sich jedoch auf einzelne Bauteile beschrdnken und
innerhalb eines StraBenzuges nur vereinzelt auftreten. Ebenso wie in der Erdgeschof-
zone ist auch das ScheibenmaB in den Obergeschossen in beiden Zonen unterschiedlich
begrenzt. Auch hier ist die Gliederung und Strukturierung der Fassade das vorran-
gige Ziel, nicht aber die Reduzierung des Verglasungsanteils.



§ 6 WANDUFFNUNGEN

(1) Schaufenster sind nur im ErdgeschoB zulissig.

(2) Die GroBe einer Scheibe im ErdgeschoB darf in Zone A 4 gm,

(3)

in Zone B 6 gm nicht Uberschreiten. Zwischen zwei Scheiben
ist ein mindestens 24 cm breites Element einzufligen.

Die Schaufensterzone ist in ihren MaBbeziehungen aus der
Fassade des jeweiligen Geb&dudes zu entwickeln. Hinter Arkaden

sind Abweichungen zuldssig.

Die GrdBe einer Uffnung darf in den Obergeschossen der Zone A
1,3 gm, in denen der Zone B 2 gm nicht Uberschreiten. GrdBere
Scheiben sind zuldssig, wenn zwischen zwei Scheiben mindestens

16 cm breite Elemente eingefiigt sind.
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Begrilindung zu § 7

Auch zu den Festsetzungen der Materialien und der Farben werden fiir die
Zonen A und B unterschiedliche Ansprliche gesetzt.

In der Zone A ist es aufgrund der dort vorhandenen Bebauung nicht mehr
méglich, in Bezug auf Material und Farbe ein einheitliches Erscheinungsbild
zu erzielen. In dieser Zone sieht die Satzung deshalb lediglich vor, daB
vorhandene Ziegelbauten sowie eventuell vorhandene Natursteinelemente nicht
mit anderen Baustoffen iiberdeckt werden diirfen. Dies bedeutet, daB ein
Nebeneinander von Putz- und Ziegelbauten akzeptiert wird, daB jedoch dem
Ziegelbau als fiir die Landschaft in der norddeutschen Tiefebene typisches
Baumaterial der Vorzug gegeben wird.

In den an die Altbaugebiete angrenzenden Neubaugebieten des Geltungsbereiches
ist die Verwendung des Ziegels als liberwiegendes Baumaterial bindend vorge-
schrieben. Dieses steht zwar der grundsdtzlichen Forderung dieser Satzung
nach einer differenzierten Gestaltung entgegen. Dahinter steht jedoch die
Auffassung, daB die Vielfdltigkeit sich nicht durch eine "Baumusterschau"
samtlicher auf dem Baustoffmarkt erhdltlicher Materialien erreichen 1lagt,
sondern daB Differenziertheit im Sinne der Satzung die Ausformung konstruk-
tiver Elemente, die Gliederung der Fassaden, die Ausformung des Daches und
die Gruppierung der einzelnen Baumassen zueinander bedeutet.

Diesem durch die Ausformung und Anordnung der einzelnen Fassadenelemente
bewirkten Effekt der Vielfalt wird als ilibergeordnetes Gestaltungsprinzip die
Verwendung von Ziegelbaustoffen entgegengesetzt. Diese MafBinahme sichert eine
farbliche Grundstimmung. Der Ziegel wurde gewdhlt, da er traditionsgemdB zur
norddeutschen Landschaft gehdrt und als Baustoff viele Mdglichkeiten der
Differenzierung bietet (Farbe, Format, Reliefbildung, Oberfldchenstruktur,
Gliederung einzelner Bauteile) sowie Kombinationen mit anderen Baustoffen
zulapst (Beton, Holz, Putz u.a.).

Die Verwendung anderer Baustoffe, auBer den unter § 5 aufgefiihrten Materialien,
ist bis zu 30 % mit der Einschrénkung zuldssig, daB sie zur Betonung einzelner
Bauteile herangezogen werden miissen. Hierdurch sollen konstruktive Belange
berilicksichtigt werden und weiterer Spielraum fiir klinstlerische Gestaltung
offenbleiben. Da die ErdgeschoBzone nicht losgeldst von den oberen Geschof-
teilen entwickelt werden soll, ist fiir diesen Bereich gesichert worden, daB
auch hier 70 % der anzurechnenden Fassadenfldche in Ziegelbaustoffen ausgefiihrt
werden. Der AusschluB bestimmter Materialien soll die Entwicklung unterbinden,
die bei bestehenden Baustrukturen erkennbar ist: indem Fassadenteile im Sinne
einer jeweils vorherrschenden Geschmacksrichtung mit Materialien verkleidet
werden, die ohne Bezug zum sonstigen Fassadenaufbau stehen.

Entsprechend den Ziegeln der Fassade soll das Dach zumindest im Farbton dem
ortsiiblichen Erscheinungsbild angepaBt werden. Ein AusschluB bestimmter
Materialien, z.B. groBflichige Wellasbestplatten, wird nicht flir notwendig
gehalten, da bei drei- bis viergeschossiger Bauweise der Farbton entscheidender
das Erscheinungsbild pragt als das Material selbst.

Die Kupfereindeckung wurde von der Farbdeckung ausgenommen, da dieses Material
bei entsprechender Verwendung und Verarbeitung dem reprdsentativen Charakter
eines Zentrums entgegenkommt. i

Da bauliche Nebenanlagen integrierte Bestandteile der gesamten Bauanlage sind,
sollte die Materialwahl in Abstimmung mit der Fassade vorgenommen werden.
Gefordert wird dieses jedoch nur fiir die Zone B, da hier die besondere stadte-
bauliche Situation Einblicke auch in die hinteren Grundstiicksteile ermdglicht,
so daB hier ein 6ffentliches Interesse an der Gestaltung vorhanden ist.



§ 7 MATERIALIEN UND FARBEN

(1)

(2)

(3)

(4)

(5)

Fir die Zone A sind nur Ziegel- und Natursteinmauerwerk

zuldssig.

Fir die Zone B sind als Material fiir die Fassaden rote bis
braunrote Ziegel zu verwenden. Andere Materialien sind bis

zu 30 % der Fassadenflédche zuldssig, wenn sie zur Betonung
einzelner Bauteile dienen (z.B. Fenster, Balkonbriistungen,
Pfeiler, Attika, Drempel u.&.). Der Anteil anderer Materialien
in der ErdgeschoBzone darf nicht vom Anteil in anderen

Geschossen abweichen.
Nicht zuldssige Materialien fiir die Fassadengestaltung
sowohl in Zone A wie B sind

1. hochglédnzende Bauteile (z.B. Edelstahl, emaillierte Fassa-

denelemente u.i.),
2. kleine Mosaike und dhnliche kleinteilige Baustoffe,
3. Glasbausteine.
Als Farbe fiir die Dacheindeckung geneigter D&cher sind in

Zone A und B rot-, rotbraun- oder anthrazitfarbene Farbtdne

zu verwenden. Kupfer als Dachdeckungsmaterial ist zuléssig.

In der Zone B unterliegen bauliche Nebenanlagen den Anforde-
rungen der Absdtze 2 bis 4.
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Begriindung zu § 8

Im § 13 (2) LBO Schleswig-Holstein ist allgemein geregelt, daB Werbeanlagen
nicht verunstaltend wirken und nicht durch Hiufung stdrende Beeinflussung
der Umwelt verursachen diirfen. Eine weitere Einschrédnkung erfolgt jedoch
nur noch fiir Kleinsiedlungsgebiete, reine und allgemeine Wohngebiete, nicht
aber fir Misch- und Kerngebiete. Zu den Gestaltungsfragen von Werbeanlagen
sind deshalb einmal zum Schutz der im Kerngebiet lebenden Menschen, zum
anderen zur Konkretisierung der im Gesetz enthaltenen unbestimmten Rechts-
begriffe die detaillierten Anforderungen im § 8 dieser Gestaltungssatzung
notwendig.

Der Wunsch nach Werbung und deren Notwendigkeit filir den Handel werden grund-
sdtzlich anerkannt. In einem Zentrum 138t sich die Gestaltung der Geb&ude-
fassade nicht ausschlieBlich von architektonischen und stadtgestalterischen
Gesichtspunkten abhéngig machen, da die Bediirfnisse der Wirtschaft eine
derartige Beschrankung nicht zulieBen.

Andererseits sind Gebdude nicht als Reklametradger anzusehen, auf denen eine
Werbung nach Art und AusmaB beliebig angebracht werden k&énnte.

Um die Entwicklung von vornherein in festgelegte Bahnen zu lenken, werden die
Werbeanlagen auf das EG einschlieBlich des Briistungsbandes des 1. 0G
beschrankt, und innerhalb dieser Fliche darf auch nur ein beschridnkter Prozent-
satz abgedeckt werden. Diese Festsetzung trifft alle Geschidfte gleichermaBen,
schlieBt aber einen Wettbewerb stdndig wachsender und aggressiverer Werbe-
anlagen aus. Statt dessen lenkt er die Bemiilhungen mehr um Werbevorteil mehr
auf Qualitdt als auf Quantitit.



§ 8 WERBEANLAGEN

(1) Fir Werbeanlagen gelten folgende Bestimmungen:

(2) Bei beleuchteten Werbeanlagen diirfen nur Schriften und Zeichen,

(3)

(4)

1. Fir jede Stdtte der Leistung ist an einem Geb&dude nur
eine Werbefldche zuldssig, die aus mehreren Teilen
bestehen kann. Werbeflachen diirfen sich nicht auf mehrere

Fassaden erstrecken.

2. Werbeanlagen sind auf das ErdgeschoB einschlieBlich des
Bristungsbandes des ersten Obergeschosses zu begrenzen,
jedoch nicht hoher als 4,50 m iber 0.K. der &ffentlichen
Verkehrsfléache.

Werbeanlagen dirfen in der Zone A nicht mehr als 5 % und in
der Zone B nicht mehr als 12 % der Fassadenflidche des
Erdgeschosses einschlieBlich der Briistung iiberdecken. Als
Fléche gilt bei nicht rechteckiger Form der Werbeanlage

das Rechteck, das die Anlage umschlieBt.

nicht aber der Werbetrager beleuchtet werden.
In Zone A sind Werbeanlagen unter 1 gm, in Zone B Werbeanlagen

unter 2 gm hiervon nicht betroffen.
Unzulédssig sind
1. Werbeanlagen mit wechselndem Licht,

2. Werbeanlagen mit grellem Licht,

3. Werbeanlagen wie Spannbander und Fahnen, soweit sie nicht
nur fiir eine Zeitspanne begrenzter Dauer angebracht werden

(Weihnachtsgeschéft, SaisonschluBverkaufe u.d.).

In der Zone A diirfen wesentliche Struktur- und Gliederungs-
elemente sowie historischer Zierrat nicht von Werbeanlagen

tiberdeckt werden.
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Begriindung zu § 9

Einfriedigungen kénnen einmal vom Grundstiickseigentiimer zur deutlichen
Abgrenzung und zum Schutz seines Besitzes beabsichtigt sein, zum anderen
von der Bauaufsicht als notwendige MaBnahme zum Schutz der &ffentlichen
Sicherheit und Ordnung gefordert werden (LBO-SH § 10).

Im Rahmen der Gestaltungssatzung werden Einfriedigungen grundsédtzlich
nicht verlangt, an der FuBgdngerzone sogar ausgeschlossen, da sie dem
Charakter dieses Bereiches nicht entsprechen, es sei denn, es gilt die im
§ 9 (2) ziff. 3 aufgefiihrten Nutzungen vor Einsicht zu schiitzen.

Zu Materialfragen gilt das in der Begriindung zu § 7 Gesagte sinngemiB.



§ 9 EINFRIEDIGUNGEN

(1) Fir die Zone A gelten die folgenden Bedingungen:

1. Einfriedigungen sind zur zuldssig auf der StraBenbegren-
zungslinie.
2. Formsteine aus Beton und Maschendraht sind als Einfriedigung

unzuldssig.

(2) Fiir die Zone B gelten die folgenden Bedingungen:

1. Einfriedigungen sind zuldssig, wenn sie nicht Grundstiicks-
teile betreffen, die im Beiplan 1 als FuBgdngerzone

gekennzeichnet sind.

2. Als Materialien fir die Einfriedigungen sind rote bis
braunrote Ziegel zu verwenden. Andere Materialien sind bis
zu 40 % der horizontalen Projektionsfléache des Zaunes

zulassig.

3. Werden unbebaute Grundstiicksteile fir die Aufstellung von
Millbehédltern oder zur nicht nur voriibergehenden Lagerung
von Giitern genutzt, so sind diese Anlagen durch mindestens
1,80 m und hiochstens 2,20 m hohe Mauern gegen die Verkehrs-

flache oder die Gemeinschaftsstellplatzanlagen einzufriedigen.

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Brunsbiittel, den 31.10.1984

Stadt Brunsbiittel
Der M strat

(Tange
Blirgermeister



Anhang
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A nhang

zur Ortsgestaltungssatzung der Stadt Brunsbiittel fiir den Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 19 "City-Bereich"

Der vorliegende Anhang zur Ortsgestaltungssatzung "City-Bereich" der Stadt
Brunsbiittel faBt die Inhalte des Satzungstextes zusammen und dient zur
schnellen Information iliber die in der Satzung enthaltenen Anforderungen zur
gestalterischen Ausbildung von Gebduden im Geltungsbereich der Satzung.

Der Anhang gehdrt nicht zum Satzungstext der Srtlichen Bauvorschrift
- City-Bereich - der Stadt Brunsbilittel und hat somit nur erlduternden
Charakter zu den einzelnen Festsetzungen.

Dem Anwender der Ortsgestaltungssatzung,

Bauherr,
Architekt,
bauausfiihrende Firmen,

soll durch diese Kurzfassung die Mdglichkeit gegeben werden, sich einen
schnellen Uberblick zu verschaffen, welche gestalterischen Anforderungen fir
das betreffende Grundstiick gelten.

Die Ausfilhrungen des Anhanges ersetzen nicht die Satzung, und im
zweifelsfall gilt immer der Satzungstext in seiner rechtskrdftig
beschlossenen Form.

Die Gliederung des Anhanges folgt nicht dem Aufbau der Paragraphen der Satzung,
sondern ist in zwei Hauptgruppen aufgeteilt, die alle Festsetzungen, die diese
Bauteilgruppe betreffen, enthalten:

- Fassade,
- Dach.

Die Satzung behandelt zusdtzlich noch die Einfriedigungen. Hierzu enthdlt der
Anhang aber nur kurze Hinweise.

zur Feststellung, welche Festsetzungen fiir ein innerhalb des Geltungsbereiches
liegendes Grundstiick zutreffen, ist es erforderlich, entsprechend der Geltungs-
bereichsfestsetzung die Zugehdrigkeit zur

Zone A  Altbaugebiet,
Zone B Neubaugebiet

zu ermitteln.

Im Anhang sind die Erl&duterungen zu den Festsetzungen entsprechend dieser
Bereichseinteilung gesondert aufgefiihrt.
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