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Vorwort

Mit dieser Erhaltungssatzung wird das Ziel verfolgt, die stadtebauliche Eigenart der Terrassenbe-
bauung sudéstlich der Stralsunder StraBe und hier insbesondere auch das architektonisch Er-
scheinungsbild zu sichern und zu erhalten. Dieses entsteht durch die in sich geschlossene Sied-
lungsform mit ihren charakteristischen engen ErschlieBungstreppen, den gepflegten, kleinen, be-
grinten Vorgartensituationen, ebenso wie durch die immer noch unveranderte Kubatur der Bau-
koérper mit den einheitlich gestalteten Flachdéchern, der einheitlichen Geschossigkeit und der ein-
heitlichen Gestaltung der Fassadenflachen wie zur Zeit ihrer Errichtung in den Siebziger Jahren
des vorigen Jahrhunderts.

Die Terrassenbebauung sudostlich Stralsunder StrafRe und westlich der Bremer StraBe muss als
besonderes Beispiel der Stadtentwicklung in Uellendahl-Katernberg im Bereich nordlich der A46
gesehen werden. Durch die Form von Eigentumswohnungen im Erscheinungsbild von terrassier-
ten Einfamilienhdusern kommt der Erhaltung dieses Bereiches eine gro3e Bedeutung zu.

Das weitgehend ungestoérte Siedlungsbild in seiner verdichteten Wohnbauform ist daher von hoher
stadtebaulicher Qualitdt und dokumentiert eine pradgende Phase im der Stadtentwicklung Uellen-
dahl Katernberg nach der ersten Energiekrise des vorigen Jahrhunderts und der aufkommenden
Fragestellung hinsichtlich kosten- und flachensparendem Bauen.

1. Abschnitt Geltungsbereich, stadtebauliche Ziele
(81 bis 83 der Satzung)

1.1 Abgrenzung des Satzungsbereiches

Der Geltungsbereich umfasst ein Gelande nordlich der Kleingartenanlage an der Hansastral3e,
nordlich Bremer StralBe 9, sowie die Grundstiicke / Gebaude Stralsunder 1 bis 31 einschlief3lich
der Garagenanlagen entlang der Stralsunder Stral3e.



-2-

Die genaue Abgrenzung ist dem Ubersichtsplan zu entnehmen.

Luftbild 620654 Service Center Reprografie Stadt Wupenal Ressort 102

Die festgelegte Abgrenzung wird durch den zeitlich und raumlich einheitlich errichteten Siedlungs-
bereich definiert, die sich deutlich von der umliegenden Bebauung abgrenzt. Der architektonisch
einheitliche Baustil der Bebauung ist immer noch erkennbar.

1.2 Ziele u. Wirkungsweise der Erhaltungssatzung im Bereich der Terrassenbebau-
ung Stralsunder Stral3e / Bremer Stral3e

Neben den erhaltenswerten Siedlungsbereichen in Barmen auf dem Sedansberg und im Bereich
der Helios-Kliniken zahlt auch die kleine Terrassenbebauung im Bereich Stralsunder Stral3e / Bre-
mer Stral3e zu den stadtebaulich wichtigen und in ihrer stadtebaulichen Eigenart besonders erhal-
tenswerten Siedlungsbereichen. Die terrassierte Wohnbebauung ist ein bedeutendes Zeugnis der
Stadtentwicklung in den Siebziger Jahren des vorigen Jahrhunderts. Das stadtebaulich pragende
Merkmal dieser Terrassenbungalows, erschlossen durch drei kleine Treppenanlagen, ist ihre im-
mer noch unveréanderte klare und nur auf schwarz-weil3e Fassadenakzente reduzierte Architek-
tursprache.

Im Rahmen einer gesamtstadtischen Untersuchung Uber die planungsrechtliche Sicherung von
stadtgestalterisch und historisch wichtigen Siedlungsbereichen und Straenziigen kommt der Ter-
rassensiedlung im Bereich der Stralsunder Stral3e eine stadtebaulich hohe Bedeutung zu. Ziel die-
ser Erhaltungs- und Gestaltungssatzung ist es daher, den stadtebaulich wichtigen Siedlungsbe-
reich mit seiner aneinander gereihten Terrassenbebauung in seiner Wohn- und Lebensqualitéat zu
sichern. Insbesondere soll im Falle von unangemessenen baulichen Anderungen von Fassaden
hinsichtlich Aufteilung, Materialwahl und Farbgestaltung sowie bei Anderungen an den Flachda-
chern entgegengewirkt werden.

Mit der Rechtssetzung der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung erfolgt der Schutz eines stadt-
bildpragenden Siedlungsbereiches, in dem alle baulichen Anderungen die stadtbildwirksam in Er-
scheinung treten kdnnen, einer Genehmigungspflicht unterfallen.
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Hierzu zahlt damit auch ein Teil der ansonsten genehmigungsfreien Baumafnahmen im Sinne des
§ 65 BauO NRW. Dabei konkretisiert und individualisiert sich das Verfahren, in dem u.a. gepruft
wird, ob die vorgesehene BaumalRnahme das Satzungsziel beeintrachtigt. Die Erhaltungswirdig-
keit dieser Terrassenwohnanlage wird durch diese Satzung festgestellt und somit auch die Geneh-
migungsbeduirftigkeit begrindet. Inwieweit die Voraussetzungen fir die Erhaltungswirdigkeit im
Hinblick auf eine konkrete Baumal3nhahme gegeben sind, wird erst im Rahmen der Entscheidung
Uber den zu genehmigenden Antrag gepruft werden. Insofern erfolgt erst dann eine Abwagung
Uber die Genehmigungsfahigkeit des jeweiligen Bauantrags. Bei dem Erlass der Satzung bezieht
sich die Abwé&gungsentscheidung somit im Sinne des vorher genannten Wirkungsmechanismus
vorrangig auf die Berlcksichtigung und Gewichtung stadtebaulicher Belange zur Erhaltung des
Satzungsgebietes.

Ziel dieser Satzung muss es daher auch sein, schon jetzt erkennbare negative Entwicklungen so-
weit wie mdglich zu verhindern bzw. diesen im Rahmen einer aktiven Bauberatung entgegen zu
steuern. Dies geht Uber eine historische ,Konservierung“ hinaus und ist mit der Aufgabe verbun-
den, die fur (Modernisierungs-) Investitionen notwendigen Spielrdume zu beachten.

1.3. Entstehungsgeschichte der Terrassensiedlung Stralsunder Stralle / Bremer
Stral3e

Siedlungsbau in den siebziger Jahren im Stadtteil Uellendahl Katernberg

Die erhaltenswerte Terrassensiedlung unterhalb der Stralsunder Strale steht stadtentwick-
lungspolitisch im Zusammenhang mit der groRen Bautatigkeit sidlich der Bremer Strall3e im Be-
reich der Greifswalder Stral3e wo die Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft Wuppertal (GWG)
in teils achtgeschossigen Bauten seinerzeit 215 Sozialwohnungen errichtete. Durch die starke
Hanglage verzichtete man aber darauf, auch im Bereich der heutigen Terrassensiedlung eine
mehrgeschossige Bebauung zu verwirklichen, da der ErschlieBungskostenanteil sehr stark gestie-
gen ware.

Somit bestand flr den planenden Architekten Friedrich Goedeking hier die Méglichkeit, eine Ter-
rassenhausform zu entwerfen, die als sog. ,Kettentyp“ zusammenhangend den Hang hinunter er-
richtet werden konnte. Die inhaltliche Beschreibung der stadtebaulichen Eigenart sowie die Gro-
Renangaben der Bungalows und die Entwurfsskizze entstammen den Bauunterlagen des Ar-
chitekturbiros Friedrich Goedeking und Partner. Errichtet wurden die Bungalows seinerzeit von
der Wohnbau Koln GmbH & Co, Niederlassung Wuppertal.

Bedingt durch die Steilheit des Geldandes und hinsichtlich einer wirtschaftlichen Ausnutzung be-
stand als Erschlielungsmadglichkeit nur der Bau von Treppenanlagen. Entlang dieser Treppener-
schlieBung grenzen teilweise kleine Vorgarten bzw. Hausgarten an und verleihen dadurch dieser
Siedlung einen besonderen und in Wuppertal bis dahin einzigartigen Charakter.

1.4 Beschreibung der stadtebaulichen Eigenart

Drei einzelne Treppenanlagen ermoéglichen den Zugang zu den optisch einheitlich gestalteten
Flachdachbungalows, stddstlich der Stralsunder StralRe. Stadtebaulich in Erscheinung tretend, als
ein bis zweigeschossige Einfamili- : : : ;
enhauser, lassen sie nicht erken- .

nen, dass es sich um jeweils zwei }

geschickt gestaltete Eigentums- ' l*——“[
wohnungen handelt, die jeweils in — N
einem Haus untergebracht sind. ==
Zwischen den sich gegeniberlie- M“
genden Gebauden wird lediglich ST ’
der notwendige bauliche Seitenab-
stand eingehalten, was letzlich
auch zu einem wirtschaftlichen

Umgang mit den zur Verfugung R .
stehenden Grundsticken fuhrt. _ , e
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Die kleinen Vorgartenflachen entlang der Treppenwege sind aufwendig gestaltet und verstarken
somit den stadtgestalterisch besonderen Wert der Siedlung.

1.4.1. Siedlungs- und StraRenbild

Siudostlich der Stralsunder StraRe wurden 15 einheitlich gestaltete Flachdachbungalows errichtet,
die sich in Form von vier, den Hang hinunter gestaffelten Geb&audezeilen erstrecken. Die geringen
Abstande zwischen den Gebaudezeilen vermitteln eine héchst private Atmosphéare.

1.4.2 Ensemblewirkungen / Blickachsen

FUr den Passanten ist diese terrassierte Bungalowbebauung mit ihrem stadtebaulichen besonde-
ren Siedlungsbild von der Bremer Straf3e und von Beginn der Stralsunder Strale aus am deut-
lichsten wahrzunehmen. Entlang der Nordseite der Stralsunder Stral3e zeigen die erst in den acht-
ziger Jahren des vorigen Jahrhunderts errichteten dreigeschossigen Doppelhauser mit Flachdach
eine ahnliche Architektursprache wie die Reihenbungalows und wurden deshalb nicht mit in das
Satzungsgebiet einbezogen.

1.5 Beschreibung des Bebauungskonzeptes, Bebauungsstruktur und ErschlieBung
In sich verschachtelte Reihenbungalows mit Dachterrassen, die von den ErschlieRungsanlagen
kaum eingesehen werden kénnen, pragen diese Terrassenbebauung. Nur Uber mehrlaufige Trep-
penanlagen, die sich bis heute im Besitz der Eigentiimergemeinschaft befinden, kdnnen die teil-
weise zweigeschossigen Gebaude erreicht werden. Durch die Hanglage erscheinen einzelne Ge-
baudeteile hingegen dreigeschossig.

Gebaudetypen

Obwohl die Bauten als Einfamilienhauser wahrgenommen werden, wurden fir die Terrassenbau-
ten zwei unterschiedlich gro3e Eigentumswohnungen je Haus geplant. Hinsichtlich der Woh-
nungsgrundrisse war es fur diese Zeit charakteristisch, seitens der Architekten im Sinne des Bau-
herrn groRe Wohnzimmer mit mehr als 40 m2 einzuplanen und relativ kleine Kinderzimmer mit ca.
11m2 Grole.

Geschossigkeit
Durch das sehr stark abfallende Gelande und den Verlauf der Treppenanlagen entsteht die Wir-
kung von ein- bis dreigeschossigen Bauten, obwohl die Gebdude maximal zweigeschossig sind.

Fassaden

Bemerkenswert ist die bis heute an den Bauten immer noch erhaltene, weil3e einheitliche Putzfas-
sade, unterbrochen durch die Schieferflachenanteile, die streng architektonisch in der Breite des
Eingangs oberhalb der eingeschieferten Vordachkante beginnen und bis hin zur Attika verlaufen.

Bis auf ganz wenige Ausnahmen ist auch immer noch eine
einheitliche Farbgestaltung der Gebaude vorhanden. Somit ist
es Ziel der Satzung, diesen eigenstandigen Siedlungscharak-
ter zu erhalten, in dem hierfir Regelungen getroffen werden.

Dachlandschaft

Dominierende Dachform ist das Flachdach erganzt bzw. un-
terbrochen durch die kaum einsehbaren Dachterrassen. Die
Farbe und Materialwahl der Flachdacher ist immer noch gleich
geblieben und soll in dieser Charakteristik auch materialmafig
und farblich gesichert werden.

Freiflachen

Der Uberwiegende Anteil der Grundstiicke umfasst eine Fla-
che zwischen 230 m2 und 300 m2, lediglich die am Rande der
Siedlung befindlichen Grundstiicke weisen eine deutlich gro-
Rere Grundstucksflache auf. Im Vergleich zu heutigen Parzel-
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lierungen von Reihenhausgrundstiicken erscheinen die Grundstiicke nicht besonders klein. Be-
ricksichtigt man, dass hierbei auch die Erschlief3ungsflachen bereits eingerechnet sind, so ist an
der Stralsunder Straf3e ein Siedlungstypus verwirklicht worden, der die Flachenressourcen auf3erst
sparsam nutzte. Der Nachteil beruht auf einem auf3erst geringen Freiflachenanteil in Form von
schmalen Vorgarten, soweit sie Uberhaupt planerisch mdglich waren.

ErschlieBung und Planungsrecht

Der seit dem 29.04.1974 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 427 - Bremer Stral3e - definiert eine
trapezformige Flache sudwestlich der Bremer Stra3e. Nur eine einzelne ErschlieBungsstral3e
(Stralsunder StralRe) ist als offentliche Verkehrsflache festgesetzt und unterteilt den Planungsbe-
reich. Das Gelande ist als reines Wohngebiet deklariert und hatte zweigeschossig bebaut werden
kénnen, wobei die Grundflachenzahl (GRZ) 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7 nicht
Uberschritten werden sollte. Die zugehotrigen Garagenflachen waren am Beginn der Stralsunder
StralR3e auf der Nordseite vorgesehen. Das Bestandsgebdude Bremer Straf3e 19 gehdrt mit zum
Bebauungsplanbereich aber nicht zum Satzungsgebiet.

Die einzelnen Treppenanlagen, die die ErschlieBung der an den Hang gesetzten Bauten ermégli-
chen, wurden privat errichtet und befinden sich weiter in Privathand. Die gepflegten Treppenanla-
gen, begrenzt durch schmale Vorgartenanlagen, verleihen diesem Siedlungsbereich neben der ar-
chitektonischen Gestaltung die besondere stadtebauliche Qualitat.

1.6 Stadtebauliche Gesamtbewertung des Siedlungsbereiches

Akzentuiert ist der Siedlungsbereich durch eine einfache klare Architektursprache und ein Uberwie-
gend stadtgestalterisch einheitliches Siedlungsbild. Die seit ihrer Errichtung fassadenmafig und in
ihrer Geschossigkeit kaum veranderte Terrassenanlage mit den einheitlich gestalteten Wohnbau-
ten stellt im Hinblick auf die besondere Bauform eine stadtgestalterische Qualitat dar, die es zu er-
halten gilt.

Die v.g. Beschreibung des Siedlungsbereiches macht die stadtebauliche Besonderheit der Bebau-
ung sudostlich der Stralsunder Stral3e deutlich. Sie begriindet gleichzeitig die Zielsetzung hinsicht-
lich der Erhaltung der Siedlungskonzeption, Bauweise und einheitlichen architektonischen Gestal-
tung der Geb&ude sowie die besondere Erschlielung Uber die Treppenanlagen.

Die baulichen Veranderungen an den Terrassenbungalows sind bis auf eine Ausnahme gegenuber
der urspringlichen Architektur marginal, bzw. nicht negativ stadtbildwirksam, sodass es gerecht-
fertigt ist, fur den Bereich suddstlich der Stralsunder Stral3e einschlieB3lich der Bauten entlang der
Stralsunder StralRe eine Erhaltungssatzung aufzustellen. Gerade die jingsten baulichen Verande-
rungen durch eine untypische Fassadenverklinkerung haben die Notwendigkeit aufgezeigt diese
besondere Siedlung zu erhalten.

1.7 Genehmigung als zweistufiges Verfahren

Mit einer Erhaltungssatzung werden nicht einzelne schitzenswerte Gebaude direkt in ihrem Be-
stand gesichert, sondern es wird ein Bereich festgesetzt, in dem Veranderungen baulicher Anlagen
bei Auswirkung auf das bauliche Umfeld bzw. die zu schiitzende stadtebauliche Situation einer be-
sonderen Genehmigung bedirfen. Der durch den Satzungsbeschluss eingefiihrte Genehmi-
gungsvorbehalt kommt erst im Einzelfall zur Anwendung. Dabei muss geprift werden, ob das be-
treffende Gebaude bzw. die Bauteile, deren Veranderung beantragt wird, zur Pragung des Gebiets
oder Teilgebietes beitragen. Es kommt also nicht auf einen gewiinschten Charakter der Bebauung
an, sondern auf die tatsachlich vorzufindende Situation. Dabei kann die stadtebauliche Bedeutung
der baulichen Anlage auch durch solche (kleinteiligeren) Merkmale begriindet sein, die in einem
Bebauungsplan nicht festsetzbar sind. Allerdings muss ihnen ein solches stadtebauliches Gewicht
zukommen, dass ihrer Erhaltung der Vorrang vor den mdglichen Interessen des Eigentimers auf
Veranderung zuzubilligen ist. Die Vorbildwirkung einer erteilten Genehmigung ist dabei zu bertick-
sichtigen.
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Durch diese Zweistufigkeit des Verfahrens - Satzungsbeschluss und Vorhabenprifung - wird es
ermoglicht, auf die differenzierten Anforderungen des Einzelfalles einzugehen. So wird mit der Er-
haltungssatzung ein wirksames Instrument zur Verfligung gestellt, mit dessen Hilfe die bauliche
Entwicklung im Sinne des Erhaltungsziels gesteuert werden kann.

Die Griunde fur die Nichterteilung einer Baugenehmigung in Erhaltungssatzungsgebieten basieren
auf den Regelungen in § 172 (3) BauGB (Baugesetzbuch). Demzufolge darf die Genehmigung nur
versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder sonst von stadtebauli-
cher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die Genehmigung zur Er-
richtung einer baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Ge-
biets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintréchtigt wird. Die Nichterteilung einer Bauge-
nehmigung muss daher dem Grundsatz der Verhéaltnismafigkeit entsprechen. Dartber hinaus
sieht das Baugesetzbauch mehr als dieses zweistufige Verfahren nicht vor, damit nicht ein beson-
derer Einzelfall maf3geblich fur weitere Abwagungsbelange herangezogen werden kann.

2. Abschnitt Gestaltungsregelungen
(84 bis 89 der Satzung)

2.1 Schiutzenswerte Gestaltungsmerkmale
Im Folgenden sind Gestaltungsmerkmale des Gebiets erlautert, die bei baulichen Veranderungen
regelmafig zu einer Beeintrachtigung der stadtebaulichen Eigenart fihren kénnen.

Fassaden, Fassadengliederung, Fassadenmaterialien (zu 84 und 85 der Satzung)
Die weild verputzten Fassadenflachen
zeichnen sich durch eine einheitliche
Architektursprache aus. Stadtgestalte-
risch bedeutsam im Kontrast dazu
schwarz geschieferte Flachenanteile
zwischen der ebenfalls mit Schiefer
eingefassten Attikakante und den Vor-
dachern, die den Baukdrpern ein mar-
kantes Aussehen verleihen, was nur in
einem Ausnahmefall deutlich veréan-
dert worden ist.

Damit die Charakteristik der Gebaude
auch nach Modernisierungs- und ins-
besondere nach energetisch optimier-
ten BaumafRnahmen erhalten bleibt, ist : S
es zwingend erforderlich, zur Erhal- ™ ¢
tung der urspringlichen Fassadenstruktur und Oberflachenwirkung die Fassade als Putzfassade
mit ihren Schieferflachenanteilen wieder herzustellen. Hierbei kann auch ein Kunstschiefermaterial
verwendet werden, dass dem Originalschiefer in Materialitat (Kunstschiefer) und Anbringung
gleichkommt. Als Fassadenputz sind die Ublichen Putze wie Filzputz, Scheiben oder Traufelputz,
Reibeputz und Edelkratzputz zulassig.

Der Kontrast durch die geschieferten Flachenanteile einer Fassade sowie die mit zwei Schieferrei-
hen eingefasste Attika pragen die jeweiligen Gebaude und sind somit ein einheitliches Merkmal
dieses zu erhaltenden Siedlungsbereiches.

Fenster und Turéffnungen (zu 84 und 86 der Satzung)

Mit Blick auf die zu erhaltenden Fassadengestaltung ist es ebenfalls wichtig, dass die Fenster und
Eingangstiren hinsichtlich ihrer Formensprache bei einer Erneuerung in gleicher Art und Gestal-
tung erhalten bleiben. An die Materialitat der Eingangstiren werden keine besonderen Anforde-
rungen gestellt.



-7-

Die vorhandenen Fensteréffnungen sind in ihrer Anord-
nung in der Fassade und in der jeweiligen Fenstergrofl3e
zu erhalten. Die pragenden Elemente der Eingangstiren,
wie Aufteilung von Glasflachen oder die Anordnung des
Oberlichtes, sind auch bei einer Erneuerung beizubehal-
ten.

Eine Materialauswahl fir den Einbau neuer Fenster oder
Turen wird nicht festgelegt, wichtig ist lediglich das an ei-
ner Fassadenwand nicht unterschiedliche Fenstermate-
rialien eingebaut werden, da dies die stadtgestalterische
Wirkung beeintrachtigt. In Anlehnung an die urspringli-
che Architektur werden dunkel gestrichene Fenster fiir die
geschieferten Flachen favorisiert.

Balkone, Wintergéarten und Terrassen

(zu 87 der Satzung)

Die dortigen Bungalow-Terrassenbauten, sog. Kettentyp
eng geschachtelter Geb&ude, sind durch &ufRerst kleine
Freibereiche (Vorgarten) entlang der Treppenwege ge-
kennzeichnet. Die beiden Wohnungen, die sich innerhalb
eines Gebaudes befinden, besitzen jeweils eine Terrasse, sodass das Bedirfnis nach einem ,ei-
genen Balkon® bereits bei Bauausfiihrung bericksichtigt wurde. Zur Erhaltung dieses stadtge-
stalterisch wichtigen und einheitlichen Erscheinungsbildes kénnen daher keine Balkone entlang
der ErschlieRungstreppen zugelassen werden.

Die Errichtung, bzw. die Uberbauung der heutigen Terrassenflachen zugunsten eines Wintergar-
tens fuhrt zu einer stadtebaulich deutlichen Veréanderung des Siedlungsbildes, zumal eine einheitli-
che Gestaltung und GrolRe der Wintergarten, so man sie zulassen wirde, nicht erreicht werden
kann. Somit kommt dem stadtgestalterisch einheitlichen Siedlungsbild eine héhere Bedeutung zu,
wodurch Wintergarten auf den vorhandenen Terrassenflachen der Fachdachbungalows ausge-
schlossen werden.

Déacher, Dachgestaltung und Dachterrassen (zu 88 der Satzung)
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Die Bauten im Satzungsbereich wurden einheitlich mit einem Flachdach errichtet, das heute noch
das Siedlungsbild pragt. Daher soll auch weiterhin ausschliellich die vorhandene Dachform zulas-
sig sein. Ausgeschlossen sind zudem starke bauliche Veranderungen am Flachdach wie zum Bei-
spiel der Ausbau als Dachterrasse.

Die sinnvolle Anbringung von Sonnenenergieanlagen (Photovoltaik und Solarthermie) ist auf den
Flachdachflachen nicht unproblematisch durchzufihren, da sie nach der Himmelsrichtung ausge-
richtet werden mussen und nicht nach dem Verlauf der ErschlieBungsanlagen bzw. der Gebaude-
stellung.

Mit Blick auf die Weiterentwicklung dieser Kollektoren werden sie nicht generell ausgeschlossen,
sondern hier muss im Einzelfall entschieden werden, ob das stadtgestalterisch wertvolle Erschei-
nungsbild des o6ffentlichen Erlebnisraums durch die Anlage/ Anlagenart negativ beeinflusst wird.
Da es sich bei den Dachflachen generell um Flachdacher handelt, kénnten diese Kollektoren aus-
nahmsweise nur auf den Dachflachen zugelassen werden, die nicht von dem ,6ffentlichen Stra-
Renraum® (Bremer Stral3e bzw. Stralsunder Strale) aus wahrgenommen werden kdnnen und zu-
dem die Hausfassade nicht negativ beeinflussen. Demzufolge kann eine gestalterische Anpassung
hinsichtlich ihrer Gré3e fur die Genehmigung erforderlich werden. Bedingt durch die enge Terras-
senbebauung entfallt bei diesen Gebauden/ Grundstiicken der ,rickwartige® Grundstiicksbereich®
dieser wird bei der darauffolgenden Treppenanlage wieder zur ,Stral3enfront®

Antennen und Satellitenempfanger (zu 89 der Satzung)

Vor dem Hintergrund der stadtgestalterischen Erhaltung und stadtebaulichen Erlebbarkeit des ur-
sprunglichen Siedlungsbildes ist es erforderlich, dass die vorhandene Dachlandschaft ebenso wie
die Fassaden entlang der Treppenwege nicht durch Antennenanlagen oder Satellitenempfanger
.Stral3enseitig” optisch gestort werden. Derzeit befinden sich keine Antennenanlagen oder Satelli-
tenschisseln entlang der ErschlieBungswege. Zur Anbringung solcher Anlagen sind Flachen am
Gebéaude nutzen, die nicht von den Treppenwegen einsehbar sind. Sollte dies aus technischen
Grinden nicht mdéglich sein, so kénnen auch Satellitenempfangsanlagen (z. B. Parabolantennen)
ausnahmsweise auf dem Flachdach angebracht werden, wenn eine Farbgleichheit zwischen der
Dachfarbe und der Satellitenempfangsanlage hergestellt wird. Das Problem verliert langfristig an
Bedeutung, da zukinftig diese Satellitenanlagen nicht nur kleiner werden, sondern durch neue
Kommunikationswege bzw. durch hausinterne Telekommunikationstechniken abgeltst werden.

3. Schlussbestimmungen, Verhaltnis zu anderen Satzungen und Verfahren
(810 bis 812 der Satzung)

3.1 Erforderlichkeit der Satzung

Die terrassierte Wohnanlage im Bereich Stralsunder Straf3e mit ihrem stadtebaulich besonderen
Erscheinungsbild eines kleinen einheitlichen Siedlungsbereiches rechtfertigt die Aufstellung einer
Erhaltungssatzung und sichert so langfristig die privaten Investitionen, die zur heutigen Qualitat
dieses Bereiches beigetragen haben. Die Erhaltungssatzung hat daher auch das Ziel den Einsatz
privater Mittel zu sichern, in dem das architektonische noch weitgehend einheitliche Erscheinungs-
bild des Siedlungsbereiches dauerhaft gewahrt bleibt.

Das Gebiet weist eine kaum verénderte Bausubstanz auf, die in ihrer Qualitat fast vollstdndig noch
vorhanden ist und die in ihrer stadtebaulichen Gesamtheit als solche erhalten werden sollte. Die
Gebéaude stehen nicht unter Denkmalschutz, da die Anforderungen fur die Aufnahme in die Denk-
malschutzliste nicht erfillt werden. Zudem ist das Instrumentarium des Denkmalschutzes fir den
Erhalt dieses Siedlungsbereiches alleine nicht ausreichend. Insbesondere sollen stadtgestalteri-
sche Charakteristika erhalten und geschitzt werden, die keinen Denkmalwert besitzen, aber die
insbesondere die stadtebauliche Eigenart des Gebiets pragen. Durch die Erhaltungssatzung wird
somit auch die stadtebauliche Planungsidee als solche (so z.B. die Stellung der Gebaude auf den
Grundstlicken, die Bauweise und die Gestaltung der ErschlieBungsanlagen) gesichert und ge-
schitzt.
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Ohne den Beschluss zu einer Satzung ware aufgrund des Veranderungsdrucks zu befirchten,
dass die Eigenart des Gebiets nach und nach verloren geht. Die Satzung ist daher erforderlich.

3.2. Verhaltnis der kombinierten Erhaltungs/- und Gestaltungssatzung, zum Denk-
malschutz

Fur die kleine Terrassensiedlung an der Stralsunder Stral3e wird nunmehr eine kombinierte Erhal-
tungs- und Gestaltungssatzung zur Rechtskraft gefiihrt. Die Regularien der Erhaltungssatzung
werden durch die Gestaltungssatzungsbestimmungen ergénzt. Die Ziele der beiden Instrumente
sind aufeinander abgestimmt.

Stadtebaulich wichtige Gebaude/ Gebaudetypen sind nicht automatisch gegen bauliche Verande-
rungen gesichert. Die Erhaltungssatzung bietet hierbei die Mdglichkeit, bestimmte stadtebaulich
pragende Merkmale eines Gebietes zu schitzen und so die bislang nicht vorhandene Eingriffs-
moglichkeit der Denkmalpflege sinnvoll zu erganzen. Die Erhaltungssatzung wurde daher auch mit
der Unteren Denkmalbehérde abgestimmt.

Far die Anwendung der Erhaltungssatzung im Einzelfall gelten jedoch andere Kriterien als beim
Denkmalschutz, da sie auf die Erhaltung der stadtebaulichen und nicht der historischen Bedeutung
der baulichen Anlagen abzielt. Die vor Veranderungen zu schitzenden Bauteile / Hausgruppen -
mussen deshalb eine Bedeutung besitzen, die die Umgebung pragt. Marginale Veranderungen
werden von dieser Definition nicht erfasst.

Durch den Genehmigungsvorbehalt der Erhaltungssatzung werden auch die ansonsten genehmi-
gungsfreien Bauvorhaben an der Fassade oder auf dem Dach des Gebaudes bzw. auf dem jewei-
ligen Grundstiick einer genehmigungsrechtlichen Prifung unterzogen, damit die besondere stad-
tebauliche Eigenart des Gebiets nicht beeintrachtigt wird. Hierzu zahlt insbesondere der Schutz
der bestehenden Fassaden und die ErschlieBungsflachengestaltung.

3.3. Kostenwirksamkeit fur Eigentimer und Gemeinde

Den Grundstiickseigentimern im Erhaltungsgebiet konnten durch die Satzung méglicherweise
Mehrkosten durch die Erhaltung und Sanierung ihrer Gebaude entstehen. Ihnen verbleibt aber im
Regelfall eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzbarkeit. Bei den Satzungsregularien handelt es sich zu-
dem fir diese Siedlung um solche Steuerungen, die auch im Hinblick auf die sinnvolle energeti-
sche Ausrichtung eines Gebaudes ohne unzumutbaren, kostenmafligen Mehraufwand zu realisie-
ren sind. Grundsatzlich wird davon ausgegangen, dass das Gebiet aufgrund seiner stadtebauli-
chen Bedeutung es rechtfertigt, die Interessen der Eigentiimer an der ungehinderten Veranderung
baulicher Anlagen gegenuber der, dem Gemeinwohl dienenden, Erhaltung pragender Gebaude
und Strukturmerkmale zurlickzustellen.

Bei der Handhabung des Genehmigungsvorbehalts ist darauf zu achten, dass die zusatzlich erfor-
derlichen Aufwendungen in einem angemessenen Verhaltnis zum Schutzziel der Satzung stehen.
Die Eigentumerinteressen werden hierbei durch § 173 Abs. 2 BauGB (Baugesetzbuch) geregelt. Die
Eigentiimer kénnen, unter den Voraussetzungen des § 40 Abs. 2 BauGB, eine Ubernahme durch
die Gemeinde fordern. Grundséatzlich werden mit dem Erlass einer Erhaltungssatzung jedoch noch
keine Entschadigungsanspriiche ausgeldst. Auswirkungen im Sinne eines Eingriffs in das Eigen-
tum konnen sich erst bei der Entscheidung im Einzelfall ergeben, wenn eine Genehmigung versagt
werden muss. In der Praxis kann es bei der vorgeschriebenen Erérterung des Antrags zu einer
Annéherung divergierender Einschétzungen kommen, bei der dann im Hinblick auf das Gebot der
Verhaltnismafigkeit der Mittel moglicherweise kostenintensive Gestaltungsanforderungen reduziert
werden.

Ein Ubernahmeanspruch besteht auch nur dann, wenn durch das Versagen einer Genehmigung
dem Eigentiimer wirtschaftlich nicht zugemutet werden kann das Grundstiick zu behalten. Die Er-
haltung einer baulichen Anlage ist dann unzumutbar, wenn die Kosten ihrer Bewirtschaftung nicht
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durch ihre Ertrage oder den Nutzungswert aufgewogen werden kénnen. Die persdnlichen Verhalt-
nisse des Eigentimers bleiben bei der Beurteilung auBer Betracht. Die Zumutbarkeit bezieht sich
auch nicht auf eine betriebswirtschaftliche Optimierung des Objekts, sondern auf eine normale
Bewirtschaftung. Die Versagung eines Antrags, mit dem zum Beispiel das Aufstocken eines Ge-
baudes um ein Geschoss beabsichtigt wird, fihrt regelmaRig nicht zu einem Anspruch auf Uber-
nahme. Den Nachweis der wirtschaftlichen Unzumutbarkeit der Erhaltungsforderungen der Ge-
meinde muss der Eigentimer fiihren.

Aufgrund der Erfahrungen, auch in anderen Stadten, sind die durch diese Ubernahmeregelung fir
die Gemeinde entstehenden Haushaltsrisiken aber als gering einzuschéatzen. Die sorgsame Erhal-
tung der Geb&ude fuhrt zu keinen Ubermafigen Beeintrdchtigungen der Eigentimer. Die Erhal-
tungssatzung tragt im Gegenteil zur nachhaltigen Sicherung der Wohnqualitat im Bereich Stral-
sunder StralRe bei und damit auch zur langfristigen Sicherung des Eigentums beziehungsweise im
Falle einer Vermietung zu stabilen Mieteinnahmen.

Fir die hier dargestellten Erhaltungs- und Gestaltungsregelungen, kénnen im Gberwiegenden Teill
die Bauherren/ Eigentimer selbst den Bauantrag einreichen. Die Kosten des verwaltungstechni-
schen Genehmigungsverfahrens betragen im Minimalfall 50.- €, wobei noch zusatzlich Kosten fir
einen Flurkartenausschnitt in Héhe von derzeit 22.- € entstehen.

3.4. Verfahren

Aufgrund der Regelungen des Baugesetzbuches ist zur Aufstellung bzw. zur Rechtssetzung von
Erhaltungssatzungen kein formelles Verfahren wie z. B. bei einem Bauleitplanverfahren erforder-
lich. Es kdnnte somit die Satzung direkt vom Rat im Rahmen der Ublichen Beratungsfolge be-
schlossen werden. Aufgrund der Erfahrungen hinsichtlich der Satzungen in Barmen wird an der
bereits in drei vorgehenden Satzungsverfahren vorgenommen Zweiteilung der Verfahrensschritte
festgehalten. Demzufolge erhélt die Bezirksvertretung den Aufstellungsbeschluss zur Anhérung
und der Fachausschuss - Stadtentwicklung Wirtschaft und Bauen - zur Entscheidung.

Im Internetauftritt der Stadt Wuppertal wird zudem ein Hinweis auf diese geplante Satzung erfolgen
und ein Ansprechpartner benannt. Dariiber hinaus werden den Grundstickseigentiimern in einem
personlichen Schreiben die stadtgestalterischen Ziele der Satzung sowie die damit verbundenen
Rechtsfolgen und die Abgrenzung des Satzungsgebietes vermittelt.

Durch dieses Verfahren soll zum einen ein gréf3eres Verstandnis auf Seiten der Eigenttimer fir
den stadtebaulichen Erhalt des Quartiers geweckt werden, zum Anderen solle damit auch sicher-
gestellt werden, dass nunmehr alle betroffenen Grundstiicks- und Teileigentimer Uber die pla-
nungsrechtliche Entwicklung im Bereich der Stralsunder Strafl3e unterrichtet sind. Hiermit verbun-
den ist das Ziel, auch bisher nicht einzuschatzende stadtgestalterische bzw. bauliche Interessen
der Anwohnerschaft besser bzw. ausreichend wirdigen zu kdnnen.

Auf diesen Entscheidungen und Ergebnissen aufbauend wird anschlie3end die Satzung in einem
nachsten Verfahrensschritt den politischen Gremien erneut vorgelegt, um letztlich vom Rat be-
schlossen zu werden.



