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,Gestaltungssatzung Karolinenhohe”

1 Anlass

Vor mehr als 100 Jahren ist die Siedlung Karolinenhohe als stadtebauliche und architektonische Einheit
errichtet worden. Der Baustil |dsst sich am ehesten als landlich gepragter Jugendstil in romantisch his-

torisierender Ausformung mit Elementen des Neobarock beschreiben.
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Historische Aufnahme
vom ,,Marktplatz“ der
Siedlung Karolinen-
h6éhe mit dem Brunnen
und der sogenannten
Grotte?!

Leider sind einige wichtige Elemente, wie die Brunnenanlage auf dem Marktplatz und auch ein Teil der
urspriinglichen Bausubstanz bereits verloren gegangen. Dennoch weist die Karolinenh6he noch immer
eine stadtebauliche und baugestalterische Eigenart auf, die es zu bewahren und vor einer Uberfor-
mung durch stark abweichende Stilelemente zu schiitzen lohnt. Aus diesem Anlass hat der Verwal-
tungsausschuss der Stadt Georgsmarienhiitte beschlossen, fiir die Siedlung Karolinenhtéhe ortliche
Bauvorschrift Gber die Gestaltung von Gebauden (,,Gestaltungssatzung Karolinenhéhe”) aufzustellen.

2 Rechtsgrundlage und Rechtswirkung

Rechtsgrundlage fir diese ortliche Bauvorschrift (iber die Gestaltung von Gebauden ist § 84 der Nie-
dersachsischen Bauordnung (NBauO). Nach § 84 Abs. 3 NBauO kénnen Gemeinden, um bestimmte
stadtebauliche, baugestalterische oder 6kologische Absichten zu verwirklichen oder um die Eigenart
oder den Eindruck von Baudenkmalen zu erhalten oder hervorzuheben, auch lber die Anforderungen
des § 9 Abs. 1, 2 und 4 sowie §§ 10 und 50 NBauO hinausgehend, durch o6rtliche Bauvorschrift fir
bestimmte Teile des Gemeindegebiets besondere Anforderungen an die Gestaltung von Gebduden

stellen.

Bei dieser Gestaltungssatzung fiir die Siedlung Karolinenhdhe geht es im Wesentlichen darum, Anfor-
derungen an die Gestaltung von Gebauden zu formulieren, die sich aus den stilpragenden architekto-
nischen und stadtebaulichen Elementen des schiitzenswerten Gebaudebestands ableiten und begriin-
den lassen. Damit kann erreicht werden, dass sich NeubaumaRnahmen (iber die Vorgaben des § 34

! Foto: Schon fast vergessene Erinnerungen..., 2. Auflage 1981, Werner Beermann, Dieter Gérbing
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,Gestaltungssatzung Karolinenhéhe”

BauGB hinaus auch in gestalterischer Hinsicht in die Umgebungsbebauung einfliigen. AuBerdem kon-
nen extrem entstellende Umbaumalinahmen der noch erhaltenen Ursprungsarchitektur ggf. unter-
bunden werden.

Den Erhalt der einzigartigen, noch vorhandenen Ursprungsbebauung gewahrleistet eine Gestaltung-
satzung jedoch leider nur bedingt, so dass parallel zu dieser Gestaltungssatzung eine Erhaltungs-
satzung gemal 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt wird.

Obwohl die Siedlung Karolinenhdhe in der Stadt Georgsmarienhtte als Gruppe von Gebduden eine
stadtebaulich-architektonische Besonderheit darstellt, an deren Erhalt wegen ihrer geschichtlichen,
kiinstlerischen und stadtebaulichen Bedeutung ein 6ffentliches Interesse bestehen sollte, unterliegt
sie nicht dem denkmalrechtlichen Ensembleschutz gem. § 3 Abs. 3 Niedersachsisches Denkmalschutz-
gesetz (DSchG ND). Einzig der Wasserturm (Abb. Titelseite) ist als Baudenkmal gem. § 3 Abs. 2 DSchG
ND eingestuft. Baudenkmale unterliegen den erhéhten Anforderungen, die aus dem DSchG ND resul-
tieren. Dies gilt mitunter auch fir die in der Umgebung vorhandenen Anlagen. In diesen Fallen sind die
Festsetzungen der ,Gestaltungssatzung Karolinenhéhe” nicht anzuwenden.

3 Historie, Rahmenbedingungen und allgemeine Zielsetzung

Auf Initiative der sozial gesinnten Frau des Kommerzienrats Ernst Stamer begann man im Jahre 1911
am Nordhang des Stalbrinks in Oesede mit dem Bau einer Wohnanlage fiir Werksangehérige der Firma
Stahmer. Es war eine fiir die damalige Zeit mustergiiltige Siedlung mit ,,Marktplatz” und eigener zent-
raler Wasserversorgung. Nach dem Vornamen von Frau Stahmer erhielt die Siedlung den Namen ,,Karo-
linenhéhe“.? Etwa 40 sehr individuelle Héuser, von denen jedes mit Winkeln, Erkern, Dachvorspriingen
sein eigenes Gesicht hatte, wurden sehr apart um den Marktplatz gruppiert und boten Werksangehé-
rigen der Stahmerschen Eisenbahn-Signalwerke komfortablen Wohnraum.® Im Jahre 1914 wurde die
Siedlung fertiggestellt und mit einem Fest feierlich eingeweiht.*

Siedlung Karolinenhdhe in
der Karte von 1919
Quelle: Stadtverwaltung

Georgsmarienhitte

2 Zitat: Schon fast vergessene Erinnerungen..., 2. Auflage 1981, Werner Beermann, Dieter Gérbing
3 Zitat: NOZ ,Karolinenhéhe in Oesede: Auch ohne Brunnen ein Juwel, 01.04.2014, Petra Piper
4 Quelle: Schon fast vergessene Erinnerungen..., 2. Auflage 1981, Werner Beermann, Dieter Gérbing
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,Gestaltungssatzung Karolinenhéhe”

Die einzelnen Bauphasen der Siedlung sind im nachfolgenden Plan dargestellt.® Es lassen sich drei we-

sentliche Abschnitte der Bebauung feststellen:

Phase 1: Ursprungsbebauung aus den Jahren 1911 bis 1914,
Phase 2: Bebauung in der Zeit zwischen 1920 und 1935,
Phase 3: Bebauung nach 1945.

Legende
\\\\\\;\\X

,

Grundstiicke
der Ursprungsbebauung
Bauphase 1912 bis 1914

erstmalig zwischen
1920 und 1935 bebaut

L

erstmalig nach 1945 bebaut

Gebé&udebestand

Ursprungsbebauung
Bauphase 1912 bis 1914

Bauphase 1920 bis 1935

Bauphase nach 1945

_

Bauphasen und Gebdudebestand
der Siedlung Karolinenhéhe

|
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Plandarstellung:
PLANUNGSBURO FLASPOHLER

Die aus der Ursprungszeit der Siedlung stammenden baugestalterischen Elemente sind stilpragend. Sie
wurden auch bei der ergdnzenden Bebauung der Bauphase 2 berticksichtigt und sind dort noch gut
ablesbar. Die baugestalterischen Elemente der Bauphasen 1 und 2 sollen deshalb erhalten bleiben und

bei kiinftigen BaumalRnahmen beachtet bzw. verwendet werden.

Im Rahmen der Bestandaufnahme und Analyse konnte festgestellt werden, dass die urspriingliche Be-
bauung aus der Zeit zwischen 1911 und 1914 grundsatzlich noch weitgehend erhalten ist.

Die Bausubstanz ist tiberwiegend in einem gepflegtem Zustand, es gibt aber auch Sanierungsbedarf
und Leerstand. Zudem wurden seit den Sechzigerjahren bis in die heutige Zeit hinein immer wieder
Umbau-, Erweiterungs- und Erneuerungsmalnahmen der urspriinglichen Bebauung durchgefiihrt, die
aus heutiger Sicht teilweise gestalterisch fragwirdig wirken, da sie den urspriinglichen Baustil nicht

angemessen bericksichtigen und das jeweilige Gebdude negativ Giberformen.

5> Bauphasen gem. Plan des Jahres 1919, Luftbild 1935 und Luftbild 1953; Quellel Stadtverwaltung
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,Gestaltungssatzung Karolinenhéhe”

Hinzu kommen Neubauten deren Materialien und Farbgebung sich in keiner Weise am bauzeitlichen
Bestand orientieren. Aufgrund des dadurch resultierenden ambivalenten bzw. teils gestorten Sied-
lungsbilds tritt die Siedlung Karolinenhohe derzeit nicht so stark als architektonisch einmaliges und
attraktives Wohnquartier in Erscheinung, wie es moglich ware.

Aus dieser Situation heraus ist es vorrangiges Ziel dieser ortlichen Bauvorschriften iber Gestaltung,
die Verwendung der pragenden architektonischen Elemente, Baumaterialien, Farben und Formen
durch einen verbindlichen Gestaltungsrahmen festzulegen, der sowohl bei Umbau und Erneuerung als
auch bei NeubaumaBnahmen einzuhalten ist, um die Siedlung in ihrer historischen Erscheinungsform
zu erhalten und insgesamt aufzuwerten.

Dariiber hinaus liegen diesen ortlichen Bauvorschriften tiber die Gestaltung von Gebaduden folgende
Leitgedanken zu Grunde:

e Ein angenehmes und harmonisches Siedlungsbild ist eine wichtige Voraussetzung zum Wohlfiihlen
und zur positiven Identifikation mit dem eigenen Wohnumfeld.

e Das Bewahren des urspriinglichen Siedlungscharakters und historisch bedeutender Architektur er-
moglichen es, Geschichte wahrzunehmen und ist als wichtiger Betrag zur Identitatsbildung der Be-
wohner zu werten.

e Der Einsatz traditioneller (heimischer) und dem Baustil entsprechender Baustoffe, Farben und For-
men fordert die regionale Baukultur. Um die Anforderungen an energiesparendes Bauen zu ge-
wahrleisten ist aber auch der Einsatz neuer Baustoffe notwendig.

e Die auf den 6ffentlichen Raum einwirkende, individuelle Gestaltung bei Um- und Neubauten kann
durch angemessene Regelungen gelenkt werden, so dass sich Neues in ein harmonisches Gesamt-
bild integriert.

e Der zuldssige Gestaltungsrahmen soll Eigentiimer, Bauwillige und Architekten nicht tGber Gebihr
einschranken.

e Essollen eindeutige und allgemein verstandliche Regelungen getroffen werden.

4 Ortliche Bauvorschriften mit Begriindung

Nachfolgend sind die Vorschriften der 6rtlichen Bauvorschriften mit der jeweiligen Begriindung aufge-
fiihrt. Die Bauvorschriften sind vorangestellt und kursiv geschrieben.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

(1) Der rédumliche Geltungsbereich dieser 6rtlichen Bauvorschriften liber Gestaltung , Gestaltungs-
satzung Karolinenhéhe“ umfasst den im nachfolgenden Lageplan (Plan 1) mit einer gestrichel-
ten Linie umgrenzten Bereich.

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften umfasst die urspriingliche bzw. bauzeit-
lichen Abgrenzung der Siedlung Karolinienhéhe aus dem Jahre 1914, die auf der Karte aus dem Jahre
1919 noch gut abzulesen ist. Hierbei handelt es sich um den zu damaliger Zeit durch Bebauung und
den dazugehorigen Gartenflachen gepragten Bereich der Siedlung Karolinenhohe.

7
PLANUNGSBURO
FLASPOHLER



,Gestaltungssatzung Karolinenhéhe”

Neben den Grundstlicken der Ursprungsbebauung und den Grundstiicken aus der Bauphase 2, werden
die in spaterer Zeit bebauten Grundstiicke KarolinenstraRe 2 und 4, Robertstralle 6, Windchenbrink-
bach 2a und Langenbrook 29 ebenfalls durch die Satzung erfasst, weil sie als ehemalige Gartenflachen
der Siedlung Karolinenhéhe dem stadtebaulichen Kontext der Siedlung zugerechnet werden missen.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt wird:

e Im Osten durch die Teutoburger-Waldstrafle,

e im Sudosten durch den Kruseweg,

e im Suden durch die StraRe Windchenbrinkbach,
e Im Westen durch die StralRe Langenbrook,

e Im Norden durch die Robertstrafle.
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Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften
Plandarstellung: PLANUNGSBURO FLASPOHLER

§2 Dachform und Dachneigung
(1) Bei Hauptgebduden sind folgende Dachformen und Dachneigungen zuldssig:

a) Mansardendach und Mansardenwalmdach: Neigung mindestens 70° im unteren und
maximal 55° im oberen Bereich,

b) Satteldach, Kriippelwalmdach und FufSwalme: Neigung mindestens 40°,

c) Fiir die Gebdude Karolinenhéhe 5/7 sowie Teutoburger-Wald-Strafse 4/6 sind Walmdd-
cher zuldssig: Neigung mindestens 40

d) aus den o. g. Formen zusammengesetzte Déicher.
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,Gestaltungssatzung Karolinenhohe”

(2) Fiir untergeordnete Bauteile wie Vorddcher und Erker sind abweichende Dachneigungen zulds-
sig, wenn die Gréofe dieser Bauteile in der Summe insgesamt weniger als 10% (Grundrisspro-
jektion des Bauteils) der Grundfldche des dazugehdrigen Hauptgebdudes betrdgt.

(3) Fiir Wintergdrten und Terrasseniiberdachungen bis maximal 30 m? Grundflédche sind abwei-

chende Dachneigungen zuldssig.

| . —_ -

Mansardenwalmdach mit zwei fiir diese Dachform ty- Mansardendach mit Kriippelwalm und Dachauf-

pischen Schleppgauben bau mit Giebelgaube

-

Satteldach mit Kriippelwalm und Schleppgaube Veranda (wohl noch aus der Bauzeit stammend)
Fotos: PLANUNGSBURO FLASPOHLER

Die Dacher sind die pragenden Gestaltungselemente der Siedlung Karolinenhéhe. Die Bandbreite der
Dachformen reicht bei der Ursprungsbebauung vom gleichseitig geneigten steilen Satteldach, auch mit
Krippelwalm und Mansardendach bis hin zu verspielten Formen, wie dem Kriippelwalm und dem
Mansardenwalmdach im Stil des Neobarock. Haufig anzutreffen ist auch der sogenannte FuRwalm.
Dabei handelt es sich um eine Abflachung des Daches im Traufbereich. Bei vielen Gebaduden sind aus

den vorgenannten Formen zusammengesetzte Dacher vorzufinden.
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,Gestaltungssatzung Karolinenhéhe”

Das Walmdach ist urspriinglich nur bei den groRen zweigeschossigen Hausern Karolinienh6he 5/7 so-
wie Teutoburger-Wald-StraRe 4/6 und bei Nebenanlagen ausgefiihrt worden. Bei den eingeschossigen
Hauptgebauden ist diese Dachform nicht vorzufinden und wiirde sich in das Siedlungsbild auch nicht

einfligen.

Das Gemeinsame bei dieser Dachformenvielfalt ist eine relativ steile Dachneigung, die in der Siedlung
Karolinenhohe grundsétzlich Gber 40° liegt, das gilt auch fiir die oberen Dachflachen der Mansarden-
dacher, die haufig ungewohnlich steil ausgebildet worden sind.

Satteldachformen sind in der Regel noch steiler (bis 60° Neigung) ausgebildet.

Diese liberhohten Dacher wirken wie Mitzen auf dem Gebdude und geben dem Ensemble insgesamt
ein romantisch anmutendes Geprage. Die stilbildenden Besonderheiten der Dachlandschaft sollen er-
halten bleiben und auch im Neubaufall zulassig sein.

Schon bei der Ursprungsbebauung wurden Vorbauten bzw. Veranden als Stahlrahmenkonstruktion mit
Glasflachen und Glasdachern ausgefiihrt. Die heute so beliebten Wintergarten setzen diese Tradition
fort und erhéhen darlber hinaus oftmals die Wohnqualitat. Flr diese Bauteile werden Glasdacher
(siehe § 3) und abweichende Dachneigungen zugelassen. Bei untergeordneten Bauteilen, die keine
stadtebauliche Wirkung entfalten sind ebenfalls abweichende Materialien und Dachformen zulassig.
Eine stadtebauliche Wirkung kann ausgeschlossen werden, wenn die Grofle dieser Bauteile in der
Summe insgesamt weniger als 10% der Grundflache des dazugehoérigen Hauptgebadudes betragt.

§3 Material und Farbe der Dacheindeckung

(1) Zur Eindeckung geneigter Décher sind zuldssig: Nicht gldnzende Ziegel oder Betondachsteine in
S-Form der Farblinien rot bis rotbraun, die den folgenden Farbténen (einschlieflich Zwischen-
ténen) des Farbregisters RAL 840 HR entsprechen: 3000 (Feuerrot), 3001 (Signalrot) 3002 (Ka-
minrot), 3009 (Oxidrot), 3011 (Braunrot), 3013 (Tomatenrot), 3016 (Korallenrot).

(2) Es sind kleinteilige Ziegel oder Betondachsteine mit einem Verlegemafs von mindestens 12
Stiick/m? zu verwenden. Die Verwendung von Doppel-S-Dachsteinen ist zuldssig. Es ist dann ein
Verlegemaf3 von mindestens 10 Stiick/m? einzuhalten.

(3) Fiir untergeordnete Bauteile wie Vorddcher und Erker sind abweichende Materialien zuléssig,
wenn die Gréfe dieser Bauteile in der Summe insgesamt weniger als 10% (Grundrissprojektion
des Bauteils) der Grundfidiche des dazugehdérigen Hauptgebdudes betrdgt.

(4) Fiir Wintergdrten und Terrasseniiberdachungen sind auch Glasddcher zuldssig.

(5) Allgemein sind Solarelemente zuléissig, die oberhalb der Dachhaut als selbstéindige Bauteile an-
gebracht sind.

Zur Dacheindeckung wurden urspriinglich naturrote Tondachziegel in S-Form verwendet. Dieses Ma-
terial wurde in der Region hergestellt, war verfligbar und deshalb verwendet. Weil der klassische Ton-
dachziegel fur die Eindeckung flach geneigter Dacher nicht geeignet ist, wurden die Dacher zwangslau-
fig relativ steil errichtet. Noch heute sind viele Geb&dude in der Siedlung mit roten Tonziegeln einge-
deckt. Dieses Material ist fir die Siedlung urspriinglich und typisch, es soll deshalb fiir die Dacher der
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,Gestaltungssatzung Karolinenhéhe”

Hauptgebaude verwendet werden. Ebenso in der optischen Wirkung ist ein Dach aus Betondachstei-
nen anzusehen.

Der klassische Dachziegel besitzt die sogenannte S-Form, die bei Neueindeckungen grundsatzlich Ver-
wendung finden soll. Hierbei ist darauf zu achten, dass ein kleinformatiger Dachziegel verwendet wird,
der gestalterisch mit der vorliegenden, kleinteiligen Bebauungsstruktur harmoniert. Der ebenfalls zu-
lassige S-formige Betondachstein wird oftmals als wirtschaftliche Doppel-S-Variante verwendet. Dabei
erscheint ein Dachstein visuell wie zwei kleinformatige nebeneinander liegende Dachsteine. Diese
Steine haben deshalb ein etwas grofReres VerlegemaR, das zugelassen wird.

Andere Materialien oder Farben fligen sich in den Charakter des Siedlungsbild nicht ein und sollen
deshalb auch nicht zugelassen werden. Das gilt auch fiir glanzende Dachziegel. Die Siedlung Karolini-
enhohe wurde zwar durchaus auch fiir besser gestellte Beschaftigte der Fa. Stahmer errichtet, wie
einige villenartig ausgestaltete Gebaude dokumentieren. Es wurde aber darauf verzichtet, einzelne
Gebdude durch eine abweichende Dachfarbe (z. B. einen schwarz glasierten oder geschwarzten Ton-
ziegel) aus dem Gesamtbild herauszuheben, wie es zu dieser Zeit bei herrschaftlichen Gebauden teil-
weise praktiziert wurde.

In der Siedlung sind auch Dacher mit schwarzen bis dunkelgrauen Betondachsteinen anzutreffen, bei
denen es sich im Regelfall um Neueindeckungen seit Beginn der neunzehnhundertsiebziger Jahre han-
delt. Diese Dacheindeckung ist dem damaligen Zeitgeschmack und auch Kostengesichtspunkten ge-
schuldet und entspricht nicht der urspriinglichen Gebaudearchitektur. Diese Eindeckungen kdnnen im
vorliegenden Kontext nicht als historisch begriindet oder regionaltypisch eingestuft werden. Sie sind
deshalb unzulassig.

Traditionell werden fir die Eindeckung und Dachabdichtung untergeordneter Gebaudeteile wie Erker
oder Dachgauben auch andere Materialen verwendet. Typisch ist z. B. Zink, Blech, traditionell wurde
auch Blei verwendet. Bei Neubauten kdnnen auch ,,moderne” Materialien, wie Stahl oder Aluminium
baukonstruktiv sinnvoll sein und gestalterische Akzente setzen. Deshalb werden diese und andere ab-
weichende Materialien bei untergeordneten Bauteilen zugelassen, wenn die GrofRe dieser Bauteile in
der Summe insgesamt weniger als 10% (Grundrissprojektion des Bauteils) der Grundflache des dazu-
gehorigen Hauptgebaudes betragt. Es wird darauf hingewiesen, dass § 4 in Bezug auf die Dachflachen
von Dachgauben die Palette der zuldssigen Materialien einschrankt.

Wintergarten und lGberdachte Terrassen erhéhen den Wohnwert und die Wohnqualitat. Sie werden
Ublicherweise mit transparenten Dachern ausgefiihrt. Als Bedachungsmaterial ist Glas (Sicherheits-
oder Drahtglas) geeignet und zulassig, da die Transparenz und der angestrebte Lichteinfall dauerhaft
gewahrleistet ist. Andere Materialien, wie Doppelstegplatten oder Wellkunststoffplatten verlieren auf
Dauer ihre Transparenz und werden mit zunehmendem Alter unansehnlich. Hinzu kommt, dass sich
bei Kunststoffen im Laufe der Zeit die Weichmacher verfliichtigen, so dass das Material dann schadhaft
und briichig wird.

Solarelemente wie Fotovoltaikanlagen zur Solarstromgewinnung und Solaranlagen fiir die Heizungs-
unterstitzung und Warmwasserbereitung sind als lokaler Beitrag zum Klimaschutz zu werten. Diese
Anlagen kdnnen zwar gestalterische Beeintrachtigungen der Dachlandschaft hervorrufen. Sie sind je-
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,Gestaltungssatzung Karolinenhéhe”

doch insbesondere beim Bau energiesparender und energieautonomer Gebdude unabdingbar. Des-
halb iberwiegen in der Gesamtschau die positiven Effekte von Solarelementen in der Abwadgung mit
den Erfordernissen der Stadtgestaltung und Stadtbildpflege, bezogen auf die Siedlung Karolinenhdhe.

Solarelemente haben nur eine begrenzte Lebensdauer, die deutlich geringer ist als die der zugelasse-
nen Dacheindeckungsmaterialien von Ziegel oder Betondachstein. Dies kann dazu fiihren, dass nicht
mehr funktionsfahige Solarelemente ersatzlos abgebaut werden. Vor diesem Hintergrund regelt die
Satzung, dass Solaranlagen nur als selbstandige Bauteile oberhalb der Dachhaut angebracht werden,
damit gewahrleistet ist, dass nach Abbau der Solarelemente eine unbeeintrachtigte Dachlandschaft
erhalten bleibt.

§4 Dachgauben, Dachaufbauten und Dachfenster

(1) Bei Hauptgebduden sind Aufbauten im Dachbereich mit folgenden Formen zuléissig:
a) Schleppgaube,
b) Satteldachgaube mit Giebel, Walm oder Kriippelwalm,
c) Fledermausgaube,
d) Gaube mit Bogendach.

(2) Der héchste Punkt der Dachgauben und Dachaufbauten-darf die Firsthéhe nicht (iberschreiten.

(3) Fiir die Gebdude Karolinenhéhe 2 und 12 sowie RobertstrafSe 1 ist als Dachaufbau ein Turm
zuldssig. Die Gréfse des Turms (Grundrissprojektion des Bauteils) muss weniger als 10% der
Grundfldche des dazugehérigen Hauptgebdudes betragen. Der Turm darf den First um maximal
50 cm liberragen.

(4) Gauben mit Bogendach mit sind nur auf den steilen Dachfldchen von Mansardenddchern zulds-
sig und diirfen eine Breite von 1,2 m nicht (iberschreiten.

(5) Fiir Aufbauten im Dachbereich sind von § 2 abweichende (steilere oder flachere) Dachneigun-
gen zuldssig.

(6) Aufbauten im Dachbereich sind im Material und in der Farbe wie das Hauptdach einzudecken.
Bei Fledermausgauben und Gauben mit Bogendach sind auch Eindeckungen in Zink zuldssig.

(7) Auf maximal 10% der Dachfléche sind Dachfenster zuldssig.

Typisch fir die Siedlung Karolinenhéhe ist die verspielte, reich gegliederte Dachlandschaft. Anndhernd
jedes der urspriinglichen Gebdude wurde mit einer Dachgaube oder einem Dachaufbau ausgefiihrt.
Genauso wie das Hauptdach ist der Kanon der anzutreffenden Dachgauben und Dachaufbauten viel-
faltig geformt. Urspriinglich flir den Siedlungsbereich sind die Schleppgaube, Satteldachgauben mit
Giebel, Walm oder Kriippelwalm und relativ niedrige Fledermausgauben.

Drei Gebaude, an markanten Punkten der Siedlung wurden mit kleinen Tirmchen versehen. Hierbei
handelt es sich um die Gebdude Karolinenhéhe 2 und 12, am Marktplatz sowie Robertstralle 1. Diese
Tuirmchen sollen erhalten bleiben oder bei Abgangigkeit wieder neu errichtet werden. Ob die am
Marktplatz gegenilberliegenden Gebadude Karolinenhdhe 14 und 24 urspriinglich ebenfalls mit einem
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Turm ausgestattet werden sollten, kann nicht mehr nachvollzogen werden. Der sich im Grundriss ab-
zeichnende Erker an der Gebaudeecke spricht wohl dafiir. Das Turmmotiv wurde hier moglicherweise
aus Kostengriinden verworfen.

Gauben mit Bogendach mit sind nur auf den steilen Dachflachen von Mansardendachern vorzufinden.
Sie sind wurden urspriinglich in der Breite eines Sparrenfeld ausgefiihrt, deshalb wird die zulassige
Breite dieser Gauben auf 1,2 m begrenzt. Sie sind traditionell mit Metall (Zink, Blech oder Blei) einge-
deckt. Heutzutage wiirde das dauerhafte Material Zink Verwendung finden.

Satteldachgaube mit
Kriippelwalm

Gaube mit
Bogendach

------

LI
I, %
il
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Verschiedene Dachgauben und
Dachaufbauten

Turm am Gebaude Karolinenhéhe 2
Fotos: PLANUNGSBURO FLASPOHLER

Fledermausgauben lassen sich grundsatzlich mit Tondachziegeln eindecken. Aus baukonstruktiven
Grinden ist jedoch auch Zink zulassig.

Aufgrund der Variationen moglicher Dachgauben und Dachaufbauten lasst sich eine Bandbreite der
Dachneigung fiir diese Bauteile nicht bestimmen. Allerdings miissen Aufbauten im Dachbereich im Ma-
terial und in der Farbe wie das Hauptdach eingedeckt werden, so wie es auch urspriinglich der Fall war,
um die gestalterische Harmonie zu wahren. Bei Gauben mit Bogendach sind aus bauhistorischen und
konstruktiven Griinden auch Eindeckungen in Zink zuldssig.

Urspriinglich gab es in der Siedlung Karolinenhdhe keine Dachfenster. Die Belichtung und Beliiftung
der Wohnungen im Dachraum erfolgte (iber die Dachgauben und Dachaufbauten, die das Siedlungsbild
stark pragen. Dachfenster konnen heutzutage jedoch aus verschiedenen Griinden unverzichtbar sein.
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Sie sollen allerdings nur zuriickhaltend eingesetzt werden, da ansonsten die Gefahr einer Uberformung
der pragenden Dachlandschaft gegeben ware. Deshalb wird der mogliche Flachenanteil in Bezug auf
die Dachflache begrenzt.

§5 Material und Farbe der Fassaden und Gebaudesockel

(1) Die sichtbaren Wandbauteile der Hauptgebdude sind zuléissig als Putzfassaden in hellen Farben
und Abténungen, die den folgenden Farbténen (einschlieflich Zwischenténen), des Farbregis-
ters RAL 840 HR entsprechen: 1000 (Griinbeige), 1001 (Beige), 1002 (Sandgelb), 1013 (Perl-
weif3), 1014 (Elfenbein) 1015 (Hellelfenbein), 1017 (Safrangelb), 3015 (Hellrosa), 6019 (Weifs-
griin), 7035 (Lichtgrau), 9001 (Cremeweif3), 9002 (Grauweif3), RAL 9018 (Papyrusweif3)

(2) Putzfassaden miissen eine matte, nicht glinzende Oberfléiche aufweisen.
(3) Auf maximal 10% der jeweiligen Fassadenfldche sind auch andere Farben und abweichende,

nicht glénzende Materialien zuldssig.

(4) Fiir Verkleidungen des Giebeldreiecks des 1. Obergeschosses und Aufbauten im Dachbereich
sind auf3erdem folgende Materialien und Farben zuldssig:
a) Holz senkrecht verlegt, natur oder farbig gestrichen,
b) Konstruktives Holzfachwerk natur oder farbig gestrichen,
¢) Dachziegel, Biberschwanzziegel oder Naturschiefer.

(5) Mit Ausnahme der Eingangsbereiche sind bei Neubaumafinahmen Gebdudesockel auszubilden.
Die Sockelh6he muss mindestens 30 cm (ber dem angrenzenden Geléindeniveau betragen. Der
Sockel muss gegeniiber der Fassade vor oder zurlicktreten. Zuldssige Materialien und Farben
flir Sockel sind:
a) Ziegelmauerwerk in den Farbténen gem. § 3 (1),
b) Putz in zur Fassade kontrastierend dunkler Farbgebung,
c) Gebrochener Sandstein.

Fiir den Betrachter, der sich im StraBenraum aufhalt, pragen die Gebaudefassaden das Siedlungsbild
stark. Zur Bewahrung der Gestaltungsqualitat ist es daher besonders wichtig, innerhalb der Fassaden-
gestaltung ein harmonisches Bild zu gewahrleisten und einer allzu individuellen Materialwahl bzw.
Farbgebung bei einzelnen Gebauden entgegen zu wirken. Dies kann soll durch eine Beschrankung auf
regionaltypische, historisch begriindete Materialen und materialgerechte, zurtickhaltende Farben er-
reicht werden.

Die Hauser der Siedlung Karolinenhéhe wurden im Mauerwerk erstellt und die Fassaden in regionalty-
pischer Weise verputzt. Unverputzte Ziegelfassaden oder Verblendungen etc. sind erst in der neueren
Zeit hinzugekommen und fir die Siedlung Karolinenhdhe untypisch, sie sind deshalb als Fassadenma-
terial nicht zulassig.

Als regionaltypisch sind Putzfassaden in kalkigen WeiStonen und in hellen Erdfarbenen anzusehen. Die
Verwendung allzu bunter und leuchtender Farben wiirde die Gefahr einer visuellen Uberformung des
harmonischen Gesamtbilds der eng bebauten Siedlung mit sich bringen. Vor diesem Hintergrund legt
die Gestaltungssatzung fir die Putzfassaden ein Farbspektrum fest, das sich an den urspriinglichen
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kalkigen WeiR- und hellen Erdfarbtonen orientiert und diese um einige Farbtone erganzt. Die aufge-
flihrten Farbtone gewahrleisten die gestalterische Harmonie.

Wichtig ist, dass matte Farbtone verwendet werden, da Putze in glanzender Ausfiihrung optisch auf-
dringlich erscheinen und zudem in der Siedlung nicht historisch begriindet und untypisch sind.

Um gestalterische Akzente zu setzten, z. B. durch die farbliche Umrahmung von Fensteréffnungen,
diirfen bei den Putzfassaden auf begrenzter Flache auch abweichende Farben eingesetzt werden.

Der Einsatz anderer Materialien, wie Faserzementplatten u. v. m. kann aus baukonstruktiven Griinden
erforderlich sein. Die anderen Farben und Materialien sollen jedoch nur untergeordnet wirken, des-
halb wird ihr Flachenanteil auf maximal 10% der Fassadenflache begrenzt. Als Fassadenflache gilt die
Flache der jeweiligen Gebdudefassade, einschlieRlich der Fenster- und Tirflachen.

Wie die historische Aufnahme der Einweihungsfeier 1914 belegt, wurden die Giebeldreiecke und Teile
des 1. Obergeschosses gelegentlich mit Holz verkleidet. Dachaufbauten, wie die markanten Tiirmchen,
aber auch Giebeldreiecke sind auch in konstruktivem Holzfachwerk erstellt worden. Regionaltypisch
ist darlQber hinaus auch die Verkleidung von Teilen der Fassade mit Dachziegeln oder Biberschwanz-

ziegeln in der Farbe des Hauptdachs. Diese Materialien sind deshalb im beschriebenen Umfang zulas-
sig.

m Historische Aufnahme der
) Einweihung der Siedlung
Karolinenhéhe im Jahre
19145

In spéaterer Zeit ist in der Siedlung Karolinenhéhe zur Verkleidung von Dachgauben und Giebeldrei-
ecken das Material Naturschiefer hinzugekommen. Es ist zwar nicht als regionaltypisch einzustufen,
kann aber unter gestalterischen Gesichtspunkten in begrenztem Umfang zugelassen werden, da es
andernorts traditionell bei Hausern der hier stilpragenden Bauepoche und architektonischen Auspra-
gung eingesetzt worden ist.

Typisch fir die Siedlung Karolinenhéhe ist die Ausbildung von Gebdudesockeln. Diese bestehen aus
rotem Ziegelstein, verputztem Mauerwerk oder gebrochenem Sandstein. Die Ausbildung von Gebau-
desockeln ist baukonstruktiv sinnvoll. Auch bei Neubauvorhaben sollen Gebdudesockel in regionalty-
pischer Auspragung errichtet werden. Diese missen eine gewisse Hohe aufweisen und gegeniber der
Ubrigen Fassade vor- oder zurlickspringen, um als Architekturelement wirkungsvoll in Erscheinung zu

6 Foto: Schon fast vergessene Erinnerungen..., 2. Auflage 1981, Werner Beermann, Dieter Gérbing
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treten. Um die Barrierefreiheit zu gewahrleisten, dirfen die Sockel fur Tiréffnungen unterbrochen
werden.

§6 Wandoffnungen, Fenster und Rollladen

(1) Fensterdffnungen tiber 1 m lichter Breite sind durch konstruktive Fensterrahmen in rechteckig
stehende Proportionen aufzuteilen.

(2) Werden Sprossenfenster eingebaut, so miissen sie mit konstruktiven Sprossen oder Wiener
Sprosse ausgebildet werden.

(3) Von aufien sichtbare Kdsten von Jalousien und Rollldden sind an den von éffentlichen Verkehrs-
fldchen direkt einsehbaren Gebdudeseiten nur zuléissig, wenn die Kdsten nicht (iber die Fassa-
denebene vorstehen.

Fenster sind das ,,Gesicht eines Hauses”. Bei Gebduden, die bis zum Jahre 1945 errichtet wurden, herr-
schen noch weitestgehend aufrechte Fensterformate vor und sind somit von pragender Wirkung fir
das Siedlungsbild. Bei diesen Geb&duden sind die Proportion und Teilung der Fenster als stilbildend ein-
zustufen. Das liegende Fensterformat ist zwar bereits in der Phase der Klassischen Moderne um 1920
entstanden, liegende und ungegliederte Fenster setzten sich aber erst in der Zeit nach 1960 durch und
pragen seitdem die Baugebiete der siebziger Jahre. Die Architektur der Siedlung Karolinienhoéhe
stammt aus einer baukulturellen Epoche, fiir die aufrecht stehende Proportionen der Fensterteilung
typisch ist. Das Gestaltungselement der aufrechten Fensterteilung soll deshalb erhalten bleiben bzw.
wiederhergestellt werden und ist auch bei Neubauten ein wichtiges Kriterium, um das gestalterische
Einflgen in die Umgebungsbebauung zu gewahrleisten.

Bei Sprossenfenstern sollte eine konstruktive Teilung angestrebt werden. AusschlieRRlich innenliegende
Sprossen kénnen als Fensterteilung im Sinne des § 6 (1) nicht anerkannt werden, da sie keine ausrei-
chende Teilungswirkung entfalten. Moglich ist aber auch die sogenannte ,Wiener Sprosse”. Hierbei
handelt es sich um auRen aufgesetzte Sprossen in Verbindung mit innenliegenden Sprossen.

Zum Schutz der Privatsphare sind Jalousien oder Rollldden in vielen Fallen unabdingbar. Aus Griinden
des Warmeschutzes ist es sinnvoll, diese Bauteile an der dulReren Gebidudefassade anzubringen und
nicht als innen liegenden Rollladen auszufihren. Die Hersteller von Jalousien und Rollldden haben in
den letzten Jahren gestalterisch auch ansprechende Produkte herausgebracht, die in der Fassaden-
ebene oder als Aufsatzkdsten angebracht werden kdnnen und somit in der Regel keine Beeintrachtig
fiir die gestalterisch schiitzenswerte Bebauung darstellen, wie es in der Vergangenheit noch bei den
Vorsatzrollladen der Fall war. Deshalb werden Jalousien und Rollladen zugelassen, wenn die Kasten
nicht tUber die Fassadenebene vorstehen.

§7 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und mit einer Gréf3e bis zu maximal 1 m? je
Gebdude zuldssig. Eine freistehende Werbeanlage ist nur bis zu einer Gesamthéhe von 1,2 m
liber Geldndeoberfldche zuldssig. Eine Werbeanlage am Gebdude darf nicht héher als 3 m iiber
Geldndeoberflidche am Gebdude angebracht werden. Eine Werbeanlage mit wechselndem oder
bewegtem Licht sowie Tageslichtfarbe oder kaltes LED-Licht /z. B. blau) ist unzuldssig.
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Die Siedlung Karolinenhohe kann hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohnge-
biet eingeordnet werden. Werbung ist in allgemeinen Wohngebieten ausschlielRlich an der Statte der
Leistung zulassig. Es ist nicht auszuschlieRen, dass hier zuldssige gewerbliche Nutzungen oder Freibe-
rufler durch Werbung Aufmerksamkeit erwirken wollen. Diese Form der Werbung ist zuldssig. Vor die-
sem Hintergrund werden einschrankende Regelungen zur Gestaltung und Dimensionierung moglicher
Werbeanlagen getroffen. Damit soll ein ansprechendes und harmonisches Wohnumfeld gewahrleistet
und die theoretisch mégliche Uberformung und visuelle Beeintrachtigung des Siedlungsbilds durch
allzu aggressive Werbung verhindert werden.

§8 Einfriedungen

(1) Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsfldiche sind zuldssig als:
a) Schnitthecken aus heimischen Laubgehélzen
b) Ziegelmauerwerk in den Farbténen gem. § 3 (1),
c) verputze Mauern,
d) Naturstein,
e) Holzstaketenzdune.

(2) Bis auf die Schnitthecken diirfen Einfriedungen eine Héhe von 1,2 m (iber Geldndeniveau nicht
Uiberschreiten.

(3) Schnitthecken sind auch in Kombination mit Maschendraht- oder Stahlmattenzéunen zuldssig,
hierbei sind die Schnitthecken straf3enseitig zu pflanzen und sie miissen die Maschendraht- oder
Stahimattenzéunen vollumfénglich eingriinen.

Neben den Fassaden bestimmen die Einfriedungen das Erscheinungsbild der Siedlung im 6ffentlichen
Raum. Die Vielfalt der angebotenen Produktpalette und das daraus resultierende individuelle Gestal-
tungsszenario erfordern es, gestalterische Regelungen zur Ausbildung von Einfriedungen zu treffen.
Nur so kann im Anschluss an den 6ffentlichen Raum ein Mindestmal® an Harmonie gestalterisch er-
reicht werden. Die vorderen Grundstiicksbereiche sollen zwar bei Bedarf wirkungsvoll zum StraRen-
raum abgrenzt werden kénnen, das komplette Abschotten der Privatgrundstiicke durch allzu hohe,
geschlossene Zaune und Mauern soll zur Wahrung des Ortsbildes vermieden werden. Die Vorgarten-
bereiche sollen wie bisher weitgehend als einsehbarer und ansprechend gestalteter, ,halboffentli-
cher” Raum wirken. Vor diesem Hintergrund werden auch Regelungen zur Héhe und zum Material
strallenseitiger Einfriedungen getroffen.

Bei Schnitthecken ist eine Hohenbegrenzung nicht vorgesehen, damit diese im Bedarfsfall zur stralen-
seitigen Abschirmung der Grundstiicke eingesetzt werden kénnen.

Bei den in der ortlichen Bauvorschrift festgelegten Mauern, Holzzdunen und Hecken handelt es sich
um traditionelle Einfriedungen die im Ortsbild typisch sind. Maschendraht- und Stahlmattenzdune sol-
len aus gestalterischen Gesichtspunkten zur StraBe hin nur in Verbindung mit Hecken errichtet wer-
den. Es wird darauf hingewiesen, dass keine Verpflichtung zur Errichtung einer straBenseitigen Einfrie-
dung besteht und diese in vielen Bereichen der Siedlung traditionell auch nicht vorhanden war.
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Niedrige Einfriedungen und begriinte
Vorgirten pragen das Siedlungsbild
Foto: PLANUNGSBURO FLASPOHLER

§9 Gestaltung der Grundstiicksfreiflachen
Die Anlage von Steingdrten oder Schottergdrten ist unzuldssig.

In der Regel sind die privaten Hausgarten optisch ansprechend und unter Beachtung 6kologischer Ge-
sichtspunkte gestaltet. In den letzten Jahren ist es jedoch teilweise in Mode gekommen, private Garten
vollflachig mit Kies oder Schotter zu belegen. Eine wirkliche Minderung des Pflegeaufwands ist damit
zwar nicht verbunden, die gestalterische Wirkung auf das Siedlungsbild ist jedoch duBerst negativ. Zu-
dem erhoht sich der Versiegelungsgrad eklatant. Durch eine ortliche Bauvorschrift, die Kies- oder
Schotterflachen als gartnerisches Gestaltungselement ausschlieRt, soll im Bereich der Hausgarten ein
okologischer und ortsbildtypischer Mindeststandard gesichert werden, ohne dass die individuellen Ge-
staltungsmoglichkeiten der Grundstiickseigentiimer beeintrdchtigt werden.

§ 10 Abweichungen

Abweichungen von den Vorschriften dieser Satzung sind méglich:

a) Wenn Griinde des Wohls der Allgemeinheit eine Abweichung erfordern,

b) wenn ein 6ffentliches Interesse vorliegt (z. B. fiir Apotheken, Polizei, Rettungsdienste, An-
lagen fiir gesundheitliche Zwecke, etc.),

c) wenn die Anwendung der Satzung zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hdrte fiihren
wiirde.

d) wenn die Anforderungen an den Denkmalschutz Abweichungen erfordern.

e) wenn zwingende baurechtliche Anforderungen oder Vorschriften die Abweichung erfor-
dern.

Gemall § 66 NBauO kann die Bauaufsichtsbehérde Abweichungen von den Anforderungen aufgrund
der NBauO erlassener Vorschriften zulassen, wenn diese unter Beriicksichtigung des Zwecks der jewei-
ligen Anforderung und unter Wirdigung der 6ffentlich-rechtlich geschiitzten nachbarlichen Belange
mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.
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Unter Allgemeinwohl sind alle 6ffentlichen Interessen zu verstehen. Dies kénnen neben den Belangen
des Denkmalschutzes auch soziale, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Belange sein.

Ein 6ffentliches Interesse kann auch im Falle von Apotheken, Polizei, Rettungsdiensten oder Anlagen
fur gesundheitliche Zwecke vorliegen sowie ebenso, um Wohnraum fir besondere Bevolkerungsgrup-
pen zu schaffen oder die Barrierefreiheit sicher zu stellen.

Eine offenbar nicht beabsichtigte Harte kann vorliegen, wenn die Anwendung dieser Satzung im Ein-
zelfall eine erhebliche Beeintrachtigung der bisherigen Wohnqualitat mit sich bringen wiirde, beispiel-
weise durch eine starke Beeintrachtigung der Belichtungs- oder Bellftungssituation.

Notwendig sind Abweichungen immer dann, wenn die Belange des Denkmalschutzes dieses erfordern
und auch dann, wenn zwingende Vorschriften und Anforderungen des Baurechts, wie der Brandschutz,
nur eingehalten werden kénnen, wenn von den Regelungen dieser Satzung abweichend gebaut wird.

§11 Ordnungswidrigkeiten gem. § 80 NBauO

Ordnungswidrig handelt gem. § 80 Abs. 3 NBauO, wer dieser 6rtlichen Bauvorschrift zuwider-
handelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. § 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geldbufie bis zu
50.000 € geahndet werden.

Nach § 80 Abs. 3 und Abs. 5 NBauO kénnen fiir VerstoRe gegen ortliche Bauvorschriften BulRgelder bis
zu einer Hohe von 500.000 € bestimmt werden. Die Maximalhéhe des Buligelds orientiert sich an der
stadtebaulich-gestalterischen Bedeutung der Siedlung Karolinenhohe. Um die Wirkung und Durch-
setzbarkeit dieser Gestaltungsvorschrift zu unterstiitzen, wird ein BuRgeld bis zu einer Hohe von
50.000 € als angemessen angesehen.

5 Hinweise

(1) Bestimmungen des Denkmalrechts und andere héherrangige Regelungen bleiben von dieser
Satzung unberiihrt.

(2) Die artenschutzrechtlichen Verbote nach § 44 BNatSchG gelten unabhdngig von Baugenehmi-

gungen.
6 Beschluss
Der Rat der Stadt Georgsmarienhitte hat in seiner Sitzung am diese Begriindung der 6rtlichen

Bauvorschriften Gber Gestaltung , Gestaltungssatzung Karolinenhéhe” beschlossen.

Georgsmarienhiitte, den

Burgermeisterin
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