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Einleitung

Die heutige Stadtgestalt Radebeuls wird gepragt durch den Zusammenschluss von acht Bauerndorfern sowie zwei
Villengebieten. Altkétzschenbroda, 1271 erstmals urkundlich erwahnt, war als Kirchdorf die grof3te, ansehnlichste
und wichtigste LoBnitzgemeinde. Der Besitz stadtischer Rechte erlaubte die Ansiedlung von Handwerkern, das
Abhalten von Markten sowie das Schank- und Braurecht.

Uber die Zeit wurde Altkétzschenbroda immer wieder ein anderes Schicksal zuteil als den anderen Radebeuler
Dorfern. Im Dreiligjahrigen Krieg 1637 von schwedischen Truppen total zerstort, danach durch wiederkehrende
verheerende GroRbrande und Hochwasser gezeichnet. Die Einwohner hielt es nie von einem Wiederaufbau ihres
Dorfes ab. Der Dorfcharakter mit dem alten Anger, den giebelstandigen Gebauden und Dreiseithdfen blieb be-
wahrt.

Mit dem Beschluss zum Totalabriss und dem anschlieBenden Wiederaufbauplan , Komplexer Wohnungsbau mit
WBS 70-Blocken” in den 1970er Jahren schien das Ende der historischen Bebauung endgiiltig besiegelt.

Wie wir uns heute bei einem Besuch vor Ort iberzeugen konnen, hat der Lauf der Zeit noch einmal eine andere,
gliicklichere Wende fiir den markanten, historischen Stadtraum genommen. Bereits im Oktober 1990 leitete die
Stadtverordnetenversammlung von Radebeul die sogenannten Vorbereitenden Untersuchungen ein und stellte da-
mit die Weichen fir mehr als 20 Jahre erfolgreiche Stadtsanierung.

Der Prozess der stadtebaulichen Erneuerung im Sanierungsgebiet , Kotzschenbroda” wurde dank einem erfolg-
reichen Zusammenspiel einer Vielzahl von Akteuren - den Anwohnern, Eigentiimern und Gewerbetreibenden vor
Ort, Vereinen und Kiinstlern, Investoren und Besuchern — gemeinsam mit der Stadt Radebeul zu einem Erfolg.

Wir kénnen auf einen erfolgreichen Weg zurtickblicken. Das Erreichte kann sich sehen lassen. Unser beispielhaft
sanierter sachsischer Dorfkern ist ein vitaler Stadtbereich geworden, der inzwischen auch bundesweit durch Preise
und Auszeichnungen geehrt wurde.

Mit der Aufhebung der Sanierungssatzung des Sanierungsgebietes , Kotzschenbroda” im Jahr 2012 begann ein
langer Diskussionsprozess in den kommunalpolitischen Gremien, wie die erreichte stadtebauliche Qualitét erhalten
und fur die Zukunft gesichert werden kann. Im Ergebnis entschied sich der Stadtrat der GroRen Kreisstadt
Radebeul fir den Erlass einer Erhaltungssatzung.

Mit der vorliegenden Broschiire beschreiten wir wieder den bereits mehrfach erfolgreich eingeschlagenen Weg der
anschaulichen Darstellung mittels eines ,Bilderbuches”. Der knappe Satzungstext allein kann nicht den Rahmen
fur eine anschauliche detailreiche Darstellung der besonderen, zu schiitzenden stadtebaulichen Eigenart des Ge-
bietes bieten. Hierflr schlielt sich in der Broschire eine umfangreiche Analyse der bestimmenden Struktur- und
Gestaltungsmerkmale an. Daraus wurden die Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet und als Anwendungs-
leitlinien fur die sich aus der Erhaltungssatzung begriindenden Genehmigungspflichten allgemein verstandlich und
nachvollziehbar dargestellt.

e
Dr. Jorg Miller

Erster Burgermeister
Leiter des Geschaftsbereiches Stadtentwicklung und Bau



Geltungsbereich und Satzungstext

Auf Grund des § 4 der Gemeinde-
ordnung flr den Freistaat Sachsen
(SachsGemO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. Marz
2014 (SachsGVBI. S. 146) zuletzt
geandert durch Artikel 18 des Ge-
setzes vom 29. April 2015
(SachsGVBI. S. 349) und § 172
Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Ge-
setzes vom 20. Oktober 2015
(BGBI. I S. 1722) hat der Stadtrat
der GrolRen Kreisstadt Radebeul in
seiner Sitzung am 20.01.2016 fol-
gende Satzung beschlossen:

§ 1 Geltungsbereich

(1) Der Geltungsbereich der Erhal-
tungssatzung , Radebeul-Altkotz-
schenbroda” umfasst den histori-
schen Dorfkern von Altkotzschen-
broda, der in der als Anlage beige-
fligten Ubersichtskarte dargestellt
ist.

(2) Die Grenzen dieses Gebietes
sind in einer Karte im Malistab
1:1.000 vom 08.01.2016 eingetra-
gen. Die Karte ist Bestandteil
dieser Satzung. Die Karte mit der
Erhaltungssatzung wird von der
Stadtverwaltung der Grol3en
Kreisstadt Radebeul verwahrt.

§ 2 Erhaltungsziele

Im Geltungsbereich dieser Satzung
soll die stadtebauliche Eigenart des
Gebietes aufgrund seiner stadte-
baulichen Gestalt (§ 172 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 BauGB) erhalten wer-
den.

§ 3 Genehmigungsflicht,
Versagensgriinde

(1) Im Geltungsbereich dieser
Satzung bedirfen der Riickbau,
die Anderung, die Nutzungsande-
rung oder die Errichtung baulicher
Anlagen der Genehmigung (§ 172
Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB).

(2) Die Genehmigung des Ruick-
baus, der Anderung und der
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baus, der Anderung und der
Nutzungsanderung darf nur ver-
sagt werden, wenn die bauliche
Anlage allein oder im Zusammen-
hang mit anderen baulichen Anla-
gen das Ortsbild, die Stadtgestalt
oder das Landschaftsbild pragt
oder sonst von stadtebaulicher,
insbesondere geschichtlicher oder
kinstlerischer Bedeutung ist

(§ 172 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

(3) Die Genehmigung zur Errich-
tung einer baulichen Anlage darf
nur versagt werden, wenn die
stadtebauliche Gestalt des Gebie-
tes durch die beabsichtigte bauli-
che Anlage beeintrachtigt wird
(§ 172 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

§ 4 Genehmigungsverfah-
ren, Ubernahmeanspruch,
Erorterungspflicht

(1) Der Antrag auf Genehmigung
von Riickbau, Anderung, Nut-
zungsanderung oder Errichtung
einer baulichen Anlage ist schrift-
lich bei der Stadtverwaltung der
GrofRen Kreisstadt Radebeul zu
stellen.

(2) Die Genehmigung wird durch
die GroRe Kreisstadt Radebeul er-
teilt. Ist eine baurechtliche Geneh-
migung oder an ihrer Stelle eine
baurechtliche Zustimmung erfor-
derlich, wird die Genehmigung
durch die Baugenehmigungsbe-
horde im Einvernehmen mit der
Groflen Kreisstadt Radebeul erteilt;
im Baugenehmigungs- oder
Zustimmungsverfahren wird tber
die in § 3 (2) und (3) bezeichneten
Belange entschieden (§ 173 Abs. 1
BauGB).

(3) Wird in den Fallen des § 3 (2)
und (3) die Genehmigung versagt,

kann der Eigentiimer von der
GrolRien Kreisstadt Radebeul unter
den Voraussetzungen des § 40
Abs. 2 BauGB die Ubernahme des
Grundstticks verlangen;

§ 43 Abs. 1, 4 und 5 sowie § 44
Abs. 3 und 4 BauGB sind entspre-
chend anzuwenden (§ 173 Abs. 2
BauGB).

(4) Vor der Entscheidung tiber den
Genehmigungsantrag hat die Gro-
Re Kreisstadt Radebeul mit dem
Eigentiimer oder sonstigen zur
Unterhaltung Verpflichteten die fur
die Entscheidung erheblichen
Tatsachen zu erortern (§ 173 Abs.
3 Satz 1 BauGB).

§ 5 Hinweis auf Ordnungs-
widrigkeiten

(1) Nach § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
handelt ordnungswidrig, wer im
Geltungsbereich dieser Satzung
eine bauliche Anlage ohne Geneh-
migung riickbaut oder d@ndert.

(2) Die Ordnungswidrigkeit kann
nach § 213 Abs. 2 BauGB mit einer
Geldbule bis zu flinfundzwanzig-
tausend Euro geahndet werden.

§ 6 Andere Vorschriften

Die bei einem beantragten Vorha-
ben anderen anzuwendenden
Rechtsvorschriften, wie z.B. die
Sachsische Bauordnung, bleiben
durch diese Satzung unberiihrt.

Stddtebauliche Gestalt des Gebietes

§ 7 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tag nach
ihrer 6ffentlichen
Bekanntmachung in Kraft.

Radebeul, den 21.01.2016
Bert Wendsche

Oberbirgermeister

Die Bekanntmachung der Satzung
erfolgte im Radebeuler Amtsblatt
04/2016 vom 01. April 2016.



Begriindung zur Erhaltungssatzung

Ziel der Satzung

Die Grol3e Kreisstadt Radebeul
stellt fiir den Bereich der histori-
schen Ortslage Altkétzschenbroda
eine Erhaltungssatzung nach

§ 172 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 Bau-
gesetzbuch (BauGB) auf, um die
besondere stadtgestalterische
Qualitat, die dieser Ortskern auf-
grund seiner historischen Entwick-
lung Uber Kriege, stadtebauliche
Doktrinen in der DDR und den
Bauboom nach 1990 zu einem
grof3en Teil bewahren konnte,
auch fur die Zukunft zu sichern.

Der Angerbereich soll als typische
sachsische Dorfstruktur mit seiner
interessanten Geschichte, dem at-
traktiven Straflen- und Platzraum
und charakteristischen Bauweisen,
die vor allem durch die dorflichen
giebelstandigen Hofstrukturen ge-
pragt sind, erhalten werden.
Diese Erhaltungssatzung soll den
bisher noch nicht unter Schutz ge-
stellten Kernbereich der histori-
schen Dorflage Altk6tzschenbroda
in seiner besonderen Gestalt be-
wahren helfen.

Die Erhaltungsssatzung begriindet
einen Genehmigungsvorbehalt fiir
den Rickbau (d.h. Abbruch oder
Teilabbruch), fiir die Anderung
oder die Nutzungsanderung sowie
fur die Errichtung baulicher Anla-
gen. Diese Vorhaben sind deshalb
nicht von vornherein unzulassig.
Ein Vorhaben, das im Geltungsbe-
reich der Erhaltungssatzung liegt,
wird jedoch im Einzelfall auf seine
mogliche Beeintrachtigung der mit
der Erhaltungssatzung geschiitzten
Inhalte gepriift.

Grundlagen der Satzung

In einer Stadtbildanalyse wurden
die pragenden, stadtebaulich wert-
vollen Merkmale des Ortsbildes,
der Gebaude und Hofraume,

der Déacher und Einfriedungen, der
Fassaden- und Dachgestaltung
ermittelt und dargestellt.

Die daraus abgeleiteten Anwen-
dungsleitlinien bieten den Beurtei-
lungsrahmen fir die Prifung der
Vorhaben im Geltungsbereich der
Erhaltungssatzung.

Die stddtebauliche Eigenart

Die stadtebauliche Eigenart des
Gebietes aufgrund seiner stadte-
baulichen Gestalt

(§ 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) ergibt
sich aus den Struktur- und Gestal-
tungsmerkmalen der vorwiegend
vorhandenen Gebaude. Mallge-
bend sind sowohl Merkmale der
Baustruktur als auch dufRere Ge-
staltungsmerkmale der Gebdude.
Die Erhaltungssatzung dient dem
Erhalt von Gebauden, die das his-
torische Ortsbild pragen, und setzt
den Rahmen fir einzufligende
Neubauten.

Einzelne vorhandene Bauten, die
sich weder in der Anzahl der
Geschosse noch in ihrer Bauweise
oder Fassadengestaltung in das
Gebiet einfligen, pragen nicht die
stadtebauliche Eigenart des Gebie-
tes und konnen nicht maRstabset-
zend sein. Auch Gebaude mit
offentlichen Nutzungen (z.B. Kir-
chen) haben eine Sonderstellung.
Sie alle konnen im stadtebaulichen
Zusammenhang unverzichtbare
Bestandteile des Ortsbildes darstel-
len, sind aber nicht als MaRstab
bzw. zum Vergleich heranzuzie-

hen.

Bereiche mit neuerer oder anders
strukturierter Bebauung, die sich in
ihrer Baustruktur und ihren
Gestaltungsmalstaben wesentlich
von der historischen Bebauung in
Altkotzschenbroda unterscheiden,
werden nicht in den Geltungsbe-
reich der Satzung einbezogen.

Geltungsbereich

Die Erhaltungssatzung gilt fir den
historischen Dorfkern Altkotz-
schenbroda und umfasst damit die
Grundstticke zwischen der Kreu-
zung UferstralRe / Kotitzer StralRe
im Westen und dem Kirchvorplatz
im Osten der Ortslage.
Einbezogen sind die gesamten
Grundstiicksbereiche, da auch die
querstehende ehemalige Scheu-
nenzeile und die gartnerische Nut-
zung der Freiflachen hinter der
ehemaligen Scheunenczeile die
stadtebauliche Eigenart des Gebie-
tes pragen.

Planungsrechtliche
Situation vor Aufstellung
der Erhaltungssatzung

Fur das Satzungsgebiet gelten kei-
ne Bebauungsplane, d.h. die pla-
nungsrechtliche Situation wird
nach § 34 BauGB beurteilt.

Auf die das Ortsbild pragenden
Gebaudestellungen, typischen
Dachneigungen, differenzierten
Gebaudefluchten, die ortstypische
Fassaden- und Dachgestaltung,
Einfriedungen und dergleichen
kann damit jedoch nur bedingt
Einfluss genommen werden.



Notwendigkeit der
Erhaltungssatzung

Trotz der geringen Regelungs- und
Steuerungsmoglichkeiten durch
das anzuwendende Baurecht nach
§ 34 BauGB hat das Gebiet seinen
Charakter bisher weitgehend be-
wahren konnen.

Dies ist u.a. der Anwendung des
Besonderen Stadtebaurechts nach
§ 136 ff. BauGB zu verdanken,
denn der historische Dorfkern von
Altkotzschenbroda lag bisher
vollstandig im Sanierungsgebiet
,Kotzschenbroda”. Dieses Gebiet
wurde am 01.03.1994 formlich
festgelegt und mit einem Forder-
rahmen von etwa 9,5 Mio € in sei-
ner stadtebaulichen Entwicklung
und bei der Beseitigung stadtebau-
licher Missstande unterstitzt.

Durch die Aufhebung des Sanie-
rungsrechtes am 01.07.2012
sowie unter dem im Gebiet zu ver-
zeichnenden Entwicklungsdruck
bestent nunmehr die Gefahr, dass
die besondere gestalterische Quali-
tat verloren geht, wenn die rechtli-
chen Handlungsmaoglichkeiten fiir
die Steuerung von Bautatigkeiten
nicht erweitert werden. Die Erfah-
rung aus Bauantragen und diver-
sen Bauanfragen im Stadtgebiet
Radebeul zeigt, dass die Berlick-
sichtigung des besonderen Cha-

rakters eines Gebietes durch Bau-
herren und Investoren nicht immer
automatisch und freiwillig bzw.
aus eigener Erkenntnis erfolgt.

Die Erhaltungssatzung nach

§ 172 BauGB ist ein geeignetes In-
strument, mit dem gestalterisch
problematische bauliche Verande-
rungen gesteuert werden konnen.
Die Satzung erfasst alle gebaude-
bezogenen Vorhaben; also auch
solche, die von Bebauungsplanen
oder nach § 34 BauGB nicht gere-
gelt werden konnen.

Denkmalschutz

Eine groRRe Anzahl der Gebaude in
Altkotzschenbroda steht als Einzel-
denkmal mit seiner unmittelbaren
Umgebung unter Schutz. Der
Denkmalschutz ist ein wichtiges
Instrument zur Erhaltung der his-
torischen Gebédude. Dessen Belan-
ge werden durch die Erhaltungs-
satzung unterstiitzt, aber nicht er-
setzt.

Die Erhaltung der historischen Ge-
baude im Bereich der Erhaltungs-
satzung, die tUber den Einzeldenk-
malschutz hinausgeht, tragt dazu
bei, das Ortsbild und damit die
Umgebung der unter Denkmal-
schutz stehenden Einzelgebaude
zu schiitzen.

Topograph. Karte (Aquidistantenkarte) Sachsen Section Kétzschenbroda 1882

Struktur- und Gestaltungs-
merkmale der vorwiegend
vorhandenen Gebaude

Bauweise / Hoftypus

- Dreiseithof

- zweigeschossiges giebelstandi-
ges Wohnstallhaus

- zweigeschossiges giebelstandi-
ges Auszugshaus

- stadtebaulicher Raumabschluss
durch quer stehende Scheune

- jedes Gebaude fir sich hat ein-
heitliche Gebaudehdhe, durch-
laufende Firstlinie

Hofraum
- unbebauter Hofraum

Dachgestaltung

- Satteldach als Sparrendach

- Dachneigung 45° -50°

- historischer Ortgang (sehr
knapp)

- knapper Traufiiberstand

- rote kleinmafRstabliche Dachein-
deckung

Fassadengestaltung

- symmetrische Giebelgestaltung

- Fensterreihung auf Langsfront

- Lochfassaden

- stehende Offnungsformate

- Umrahmung der Offnungen

- Eingange an Langsfront

- keine Balkone an StraRengiebel
oder Langsfront

- glatte Putzflachen

- Holzverkleidungen auf Oberge-
schosse der Langsfassaden be-
schrankt

Werbung

- unterhalb der Briistung des
Obergeschosses

- auf die Fassade gemalte Schrift-
zuige / Wandbeschilderungen

- handwerklich gefertigte Ausleger

Einfriedung und Vorgarten

- holzerne Hoftore

- Sandsteinmauern und Pfeiler
- Holzzaune



Geschichtliche Entwicklung

Geschichtliche Entwicklung

Kotzschenbroda ist eine von zehn
Ortschaften der L6Rnitz (der Land-
schaft am rechten Elbufer zwi-
schen den Vororten Dresdens und
Coswig), welche sich nach und
nach zur Stadt Radebeul zusam-
menschlossen.

Die L6Rnitz war bis in die Volker-
wanderungszeit von germanischen
Stammen bewohnt, danach von
Sorben. Im 10. bis 12. Jahrhundert
wurden deutsche Bauern zur Ein-
wanderung geworben und legten
neue Dorfer an - StralRenangerdor-
fer wie z.B. K6tzschenbroda oder
Rundlinge wie Zitzschewig.
Vermutlich existierte in Kotzschen-
broda bereits vorher eine slawische
Ortschaft.

Der Ort Kétzschenbroda wurde
wahrscheinlich im 12. Jahrhundert
gegriindet und im Jahr 1226 erst-
mals als Schozebro, 1271 als Co-
schebrode in einer Urkunde er-
wahnt.

1296 wird fir den Ort ein pleba-
nus, ein Geistlicher genannt. Die
Pfarrkirche wird Ende des

13. Jahrhunderts neben denen von
Briesnitz und Kaditz urkundlich er-
wahnt.

Kotzschenbroda war lange Zeit die
wichtigste LoRnitzgemeinde, die
grofite und ansehnlichste. Die Flur
besteht neben der alten Ortslage
an der Elbe noch aus einem Ober-
ort, welcher durch die NiederloR-
nitz raumlich vom Ortskern ge-
trennt ist. Das Dorf besal} 1445

60 Hofstellen (1529 maglicherwei-
se in Folge einer Zusammenlegung
mit einem Vorwerk 90 Hofstellen),
war Kirchort und durfte Markt ab-
halten.

Chiere Mauplatrasse.

Blick vom Kirchvorplatz nach West, in der Mitte das Schlachtehaus, um 1900

Blick auf den Platz vor der Friedenskirche, um 1920




Kotzschenbroda hat auch die altes-
te Schultradition der LoRnitz, und
zwar schon seit Anfang des

15. Jahrhunderts: Von 1572 bis
1874 an der Stelle des heutigen
Hauses Altkotzschenbroda 38, zu-
nachst in einer in der Kisterei ein-
gerichteten Schulstube, spater in
einem Schulhaus. Dieses wurde in
Folge von Branden zerstort und
mehrfach wieder aufgebaut.

Im Laufe der Geschichte zerstorten
mehrere Brande Teile des Ortes,
und zwar 1724, 1744, 1747, 1774
und 1805.

1637 wurden Dorf und Kirche im
DreiBigjahrigen Krieg von den
Schweden vollig niedergebrannt.
Im Pfarrhof des zerstorten Ortes
wurde am 27. August 1645 der
Waffenstillstand von Kotzschenbro-
da zwischen kursachsischen und
schwedischen Beauftragten unter-
zeichnet, was fiir Sachsen den Aus-
stieg aus dem Dreilligjahrigem
Krieg bedeutete. (Erst 1648 wurde
der Dreifigjahrige Krieg mit dem
Westfalischen Friede endgliltig be-
endet.) Eine Gedenktafel im Boden
auf dem Anger vor dem Pfarrhaus
erinnert seit 1995 an dieses histori-
sche Ereignis.

Seit dem 17. Jahrhundert bis 1908
war der Anger durch ein Gebaude,
die Communalschlachterei, zwei-
geteilt. Der 0stliche, kleinere Teil
vor der Kirche hiel® Markt (hier
wurde der Kétzschenbrodaer Wo-
chenmarkt abgehalten), der westli-
che Teil hiel} seit Mitte des

19. Jahrhunderts Hauptstralle.

Die Nordseite wird des Angers
wurde Sommerseite genannt, die
Siidseite ist die Winterseite.

Seit 1935 ist die StralRenbezeich-
nung des Angers Altkotzschenbro-
da.

Der historischer Dorfkern Kotz-
schenbroda liegt nur etwa 250 m
entfernt zur Elbe und zieht sich
parallel zu dieser hin.

Beim groflen Hochwasser von
1845 stand Altkotzschenbroda ne-
ben anderen Ortschaften unter
Wasser, wie auch beim grofen
Hochwasser im August 2002.

An der Elbe am Ende der Uferstra-
Re existierte ein Ausladeplatz fur
Bau- und Feuerholz und fir Steine.
1837 begannen die Personenfahr-
ten der Dampfschifffahrsgesell-
schaft, fuir welche im gleichen Jahr
die Anlegestelle Kotzschenbroda
eingerichtet wurde.

Oberhalb der heutigen Anlegestel-
le befand sich eine urspriinglich
gemeindeeigene Schiffsmihle,
welche 1420 erstmals erwahnt
wurde. 1875 verschwand sie (ob-
wohl wenige Jahre zuvor erneu-
ert), wohl wegen der deutlich zu-
nehmenden Konkurrenz durch
dampfbetriebene industrielle Muh-
len und weil die Miihle ein Hinder-
nis fuir die Schifffahrt darstellte.

Typisch flr das Stralenangerdorf
sind die giebelstandig zum Anger
stehenden Gebaude. Traditionell
befanden sich im groReren Wohn-
haus angerseitig die Wohnraume,
mittig die Kiiche und riickwartig
der Kuhstall.

Das kleinere Auszugshaus beher-
bergte urspriinglich den Pfer-
destall, das Altenteil und die Vor-
ratskammern.

Die riickwartig quer gestellte
Scheune enthielt die Tenne, auf
welcher das Getreide nach der
Ernte gedroschen wurde. Hier be-
stand Zugang zum Garten und auf
die Felder. Die zugehdrigen Wein-
garten lagen in der jetzigen Nie-
derl6Rnitz.

Am 6stlichen Ende des Angers be-
findet sich das Gasthaus "Ober-
schanke", welches bereits 1487 ur-
kundlich benannt wurde und da-
mals noch am Markt gelegen war.
Im westlichen Bereich des Angers
befindet sich der Gasthof "Golde-
ner Anker", welcher als "Nieder-
schanke" bereits im 15. Jahrhun-
dert urkundlich nachgewiesen ist.
Beide Gebaude sind nach Branden
und Umbauten in veranderter Ge-
stalt immer noch bzw. wieder als
Gasthauser in Betrieb.

Mit dem Bahnanschluss gegen
Ende des 19. Jahrhunderts setzte
eine Verstadterung des Ortes ein,
in dessen Folge einzelne zum An-
ger traufstandige Gewerbe- und
Wohngebaude errichtet wurden.
Der Ort dehnte sich tiber den
Dorfkern hinaus aus.

Der Dorfcharakter des Ortskerns
mit den Dreiseitenhéfen und den
zum Anger giebelstandigen Wohn-
und Auszugshausern blieb trotz-
dem pragend.

Ein Beschluss von 1970, Kotz-
schenbroda zu Gunsten der Errich-
tung eines Plattenbaugebietes
komplett abzureiRen, fiihrte dazu,
dass fiir zwei Jahrzehnte keine er-
haltenden BaumafRRnahmen an den
Gebauden stattfanden, was einer-
seits zur deutlichen Verschlechte-
rung des Bauzustandes fihrte,
aber auch die typischen Sanie-
rungsmafinahmen und "Umbau-
stinden" der 70er und 80er Jahre
gar nicht erst stattfinden liel3... das
Dorf verfiel langsam.

Erst nach der politischen Wende
1990 begann dann die umfassen-
de Sanierung des Dorfkerns.



Sanierungsgebiet "Ko tzschenbroda”

Die Umgestaltungskonzeption der
1970er Jahre, die auf Ergebnissen
von Studien und einem Wettbe-
werb beruhte, sah den Flachen-
abriss der gesamten Substanz und
die Realisierung der seit den

30er Jahren angedachten Elbufer-
stralRe vor, die den gesamten
Durchgangsverkehr in Richtung
Autobahn aufnehmen sollte.

Ziel war, moglichst viele Wohnun-
gen (1700 Einheiten) in 6- und 11-
geschossigen Baukorpern ein-
schlieflich erforderlicher Schulen,
Kindergéarten und Dienstleistungs-
einrichtungen zu realisieren.

Ausgangsitution vor Beginn
der Stadtsanierung

Die deutsche Wiedervereinigung
erschloss vollig neue Moglichkei-
ten, diesen Ortsteil doch noch zu
erhalten. Es bestand nun das In-
strument der Stadtebauforderung.
Der Bundesgesetzgeber unter-
stutzt die stadtebaulichen Sanie-
rungsmalinahmen nach §§ 136 -
164 Baugesetzbuch (BauGB). Er
initilert damit einen Erneuerungs-
prozess, der sich nicht von selbst
oder nur sehr viel langsamer ein-
gestellt hatte.

Der Idee der stadtebaulichen
Sanierung liegt die Uberwindung
finanzieller, psychologischer und
organisatorischer Barrieren zu
Grunde. Ziel ist die Behebung
stadtebaulicher Missstande in
einem kurz- bis mittelfristigen Zeit-
raum mit dem gezielten Einsatz
von Fordermitteln. In den betroffe-
nen Gebieten werden ganze Struk-
turen verandert und diesen ergan-
zende oder auch neue Funktionen
zugeschrieben. Eine enge Zusam-
menarbeit aller Beteiligten — Ge-

Blick von Ost auf den siidlichen Anger im Jahr 1990



meinde, Grundstiickseigentiimer,
Investoren, Planer, kiinftige Nutzer
und Betreiber von Objekten — ist
dabei unabdingbar.

Die Ausgangssituation Altkotz-
schenbrodas im Jahr 1990 war
folgende:

Die historischen Dreiseithofe wa-
ren Grundstiicke ohne wirtschaft-
liche Perspektive. Der Zustand der
Gebaude war ungepflegt; sie zeig-
ten deutliche Schaden, Abbriiche
drohten. Die Haustechnik mit bis
zu 30% Aulentoiletten entsprach
nicht mehr den Anforderungen an
ein zeitgeméalRes Wohnen. Die
stadttechnische Ver- und Entsor-
gung war mangelhaft, erhebliche
gestalterische Mangel im Stralen-
bereich und kiimmerliche Griinfla-
chen kennzeichneten das StralRen-
bild.

Vorbereitende
Untersuchungen

Am 15.10.1990 beschloss der
Stadtrat, Vorbereitende Untersu-
chungen zur Sanierung einzu-
leiten. Dabei erstreckte sich das zu
untersuchende Gebiet vom 0st-
lichen Dorfanger mit Oberschanke
und Friedenskirche bis zum ehe-
maligen Hirtenhaus am westlichen
Ende und der Kotitzer Strale,
ElbstraRe und Uferstralbe bis
hinunter zur Elbe und Dampf-
schiffanlegestelle.

Aus einer umfangreichen Be-
standsanalyse, u.a. zu Bauzustan-
den und Baustruktur der Gebaude,
zu den Eigentumsverhaltnissen,
der Einwohnerdichte und der Sozi-
alstruktur sowie den Qualitaten
und Mangeln des stadtebaulichen
Raumes wurden Ziele zur Sanie-
rung abgeleitet.

Im Mittelpunkt sollte die Moderni-
sierung der vorhandenen Gebau-
de, ein schonender Umgang mit
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Auszug aus den Vorbereitenden Untersuchungen 1990/91 (Biiro Hensel &
Partner) mit der Darstellung des Bauzustandes der Gebdude

der historischen Bausubstanz und
die Beseitigung der funktionellen
Defizite stehen.

Altkotzschenbroda wird
Sanierungsgebiet

Am 01.03.1994 erfolgte die form-
liche Festlegung des Sanierungs-
gebietes Radebeul-Kotzschenbro-
da. Mit dem Beschluss wurden die
folgenden lbergeordneten Ziele
gesetzt:

- Erhaltung der stadtebaulichen
bzw. dorflichen Struktur sowie
der kulturhistorisch wertvollen
Bausubstanz

- Erneuerung von erhaltenswerten
Gebauden, der Verkehrsanlagen
und Anlagen zur stadttechni-
schen Ver- und Entsorgung

- Verbesserung der Wohnverhalt-
nisse

- Modernisierung von Woh-
nungen sowie Einrichtungen des
Gemeinbedarfes und der Infra-
struktur

- Ergdnzung von Frei- und Griin-
flachen sowie Verkehrseinrich-
tungen, insbesondere fiir ruhen-
den Verkehr

Zustand 1990

- 515 Einwohner, ein Drittel
davon Uber 60 Jahre alt

- 15% der Grundstiicke nicht
bewohnt

- 38 % Gebaudeleerstand

- 307 Wohnungen, davon nur
10 % mit Badausstattung

- verfallende Gebaude mit vollig
unzureichenden Sanitar-
ausstattungen

11



Sanierungsgebiet "Ko tzschenbroda”

Im Jahr 1997 wurde das Erneue-

rungskonzept fur das Sanierungs-

gebiet fortgeschrieben. Besondere

Entwicklungsziele

- Stadtebauliche Strukturen und
schitzenswerte Bausubstanz er-
halten

- Wirtschafts- und Gewerbestruk-
turen erneuern

- Betroffene anleiten und unter-
stiitzen

sowie konkrete Entwicklungsziele

flr verschiedene Teilbereiche wur-

den beschlossen.

Auf der Grundlage des Neuord-
nungskonzeptes begann ein bei-
spielhafter Prozess der Stadtsanie-
rung. Gemeinsames Engagement
von Stadtverwaltung, Grund-
stiickseigentiimern und Blirgern
ermoglichte eine zlgige und er-
folgreiche Beseitigung der vorherr-
schenden baulichen Missstande.
Parallel dazu begann ein Prozess
der Entwicklung einer neuen Funk-
tionsfahigkeit des Gebietes.

Durch umfangreiche Instandset-
zungen und Modernisierungen,
die Beseitigung von ruinoser Be-
bauung und storenden Nebenge-
bauden wurden im Kern von Kotz-
schenbroda die alten Baustruktu-
ren erhalten. Die offentlichen
Stadtraume des Dorfangers und
des Kirchplatzes erfuhren eine
Neugestaltung. Nutzungskonflikte
wurden beseitigt, u.a. durch die
Auslagerung storender Gewerbe-
betriebe, welche das Ortsbild er-
heblich beeintrachtigten. Auch
Umweltschdaden in Form von Bo-
denkontaminationen eines beson-
ders belastenden Textilreinigungs-
betriebes konnten beseitigt wer-
den.

Die soziale Infrastruktur wurde
durch die Ansiedlung mehrerer

Teile des aktiven offentlichen
Lebens in Altkotzschenbroda.

Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen erheblich verbessert.

Der Kindergarten, die Familien-
initative e.V. mit Familienzentrum
und Mehrgenerationenhaus, das
Kulturamt mit Stadtgalerie,
stadtischer Kunstsammlung und
Heimatstube Koétzschenbroda so-
wie das Pfarrhaus und das Kirch-
gebaude mit dem wieder begeh-
baren Kirchturm sind wichtige

Familieninitative Altkotzschenbroda 20, Wohnstallhaus und Auszugshaus vor
der Sanierung

Kulturamt Altkétzschenbroda 21, Auszugshaus vor der Sanierung



Heute ist der Dorfanger Altkotz-
schenbroda ein moderner und
funktionsfahiger Wohn- und
Geschaftsstandort und stellt fiir
seine Besucher einen touristisch in-
teressanten Anziehungspunkt dar.
Die Sanierungsziele - Modernisie-
rung und Instandsetzung der
gebietstypischen, insbesondere
der denkmalgeschutzten Bau-
substanz, funktionelle Aufwertung

des Bereiches und Ansiedelung
von Gemeinbedarfs- und Folgeein-
richtungen - sind hier erfolgreich
verwirklicht worden.

Siidseite des Angers

Nordseite des Angers, Altkotzschenbroda 11, ehemalige "Storch-Drogerie”

Das Sanierungsgebiet

15.10.1990 Einleitung
Vorbereitender Untersuchungen
durch den Stadtrat

1990/91 Erarbeitung der
Vorbereitenden Untersuchungen
mit Neuordnungskonzept

08.10.1992 Beschluss des
Stadtrates zu den Vorbereitenden
Untersuchungen

01.03.1994 férmliche Festlegung
des Sanierungsgebietes

01.12.2000 férmliche Festlegung
der 1. Erweiterung des Gebietes
(Erweiterungsbereiche Kétzschen-
brodaer StralRe/Neue StralRe/Hain-
stralRe, Bahnhofstralle, Vorwerk-
stralle )

01.05.2004 férmliche Festlegung
der 2. Erweiterung des Gebietes
(Erweiterungsbereich Festwiese)

01.07.2012 Aufhebung der
Sanierungssatzung, Abschluss des
Sanierungsgebietes

GroRe des Gebietes: 23,5 ha
Forderzeitraum: 1994 — 2009

Gesamtforderrahmen:
ca. 9,43 Mio. Euro
(je 1/3 Bundes-, Landes- und
stadtische Mittel), davon
ca. 5,89 Mio. Euro fiir die
offentliche Infrastruktur bzw.
den Gemeinbedarf,
ca. 3,54 Mio. Euro fur private
Grundstiicke

12
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Analyse

1. Gebdudestellung, Bauflucht, Geschossigkeit

Das Erscheinungsbild von Altkotz-
schenbroda wird wesentlich durch
den Anger und die Giebelstellung
der Wohn- und Auszughé&user zum
Strallenraum gepragt. Der Gel-
tungsbereich der Satzung erstreckt
sich Uber die gesamte Dorflage
und wird im Osten durch den
Kirchvorplatz und im Westen
durch die Kreuzungssituation Ufer-
stralle - Kotitzer Stralle begrenzt.

Die Ausrichtung der giebelstandi-
gen Gebaude erfolgte zum Anger
und entspricht dem historischen
dorflichen Ordnungsprinzip eines
Breitangers bzw. Strallendorfes aus
der Entstehungszeit im 11. bis
13. Jahrhundert.

Traufstandige Gebaude sind nur
vereinzelt mit meist besonderen
Nutzungen zu finden, sie vermit-
teln einen starker stadtischen und
reprasentativen Charakter.

Die giebelstandigen Langhauser,
die tief in die Grundstticke reichen,
gehoren mit Auszugshaus und
Scheune zu einem Gebaudeen-
semble in Form eines Zwei- oder
Dreiseithofes. Wohn-, Auszughaus
und Einfriedung bilden die Kante
zum Stralenraum, ehemalige
Scheunen, die inzwischen vielfach
zum Wohnen ausgebaut wurden,
den Grundstiicksabschluss zum
Landschaftsraum.

Der geringe seitliche Grenzabstand
zur Nachbarbebauung ist stadte-
baulich pragend und stellt eine
Sonderldsung nach Baurecht dar,
die oft zu einer Uberlagerung der
Abstandsflachen von Hauptgebau-
den fiihrt. Der stadtebauliche
Raum wird durch Geb&dudekanten
und raumbildende Einfriedungen
bestimmt und wirkt geschlossen.
Aufgrund des geringen seitlichen
Grenzabstandes entsteht trotz der

Stellung der historisch dorflichen Gebdude (Planausschnitt am Anger)

Einzelhausbebauung ein kompak-
tes Siedlungsgefiige.

Die Baulinie besitzt einen leicht ge-
schwungenen Verlauf und verjiingt
sich zu beiden Seiten des Angers.
Eine gerade Bauflucht ist nicht vor-
handen. Die Gebdude stehen mit
geringen Vor- und Riickspriingen
von 2,5 m bis 0,3 m zur benach-
barten Bebauung.

Die Trennung von offentlichem
und privatem Raum erfolgt durch
Einfriedungen, die die Hofe zum
StraRenraum abschlieRen.

Die Gebaude am Anger besitzen
zwei Vollgeschosse unterhalb der
Traufe. Dachgeschosse sind keine
Vollgeschosse. Die Erdgeschoss-
ebene befindet sich auf StraRen-
raumniveau und wurde ebenerdig
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"Radebeul-Altko tzschenbroda”

Geringer seitlicher Grenzabstand

Traufe an Traufe

und barrierefrei angelegt.
Gebaudebreite und Traufhohe er-
geben bei historischen Gebauden
annahernd ein Quadrat bzw. leicht
stehende Formate.

Erhaltungs- und
Entwicklungsziele

1. Gebdudestellung, Bau-
flucht und Geschossigkeit

(1) Neu- und Ersatzbauten am An-
ger sind als giebelstandige Baukor-
per zum StraBenraum auszubilden.

(2) Ersatzbauten sind mit einem
geringfligigen Abweichen in die
bestehende ortstypische Bauflucht
unter Beriicksichtigung der vorha-
ndenen Vor- und Riickspriinge zu
integrieren.

(3) Die Stellung der Gebaude, die
Firstrichtung sowie der Abstand
zur Nachbarbebauung und der
Abstand zum Straenraum sind
entsprechend der beschriebenen
Ortstypik auszubilden und zu wah-
ren.

(4) Bei Neu- und Ersatzbauten darf
die Hohe des Vorgangerbaus nur
unwesentlich Gberschritten wer-
den. Die Gebdaude am Anger sind
zweigeschossig zu errichten.

Erd- und Obergeschoss sind als
Vollgeschosse auszubilden,

das Dachgeschoss ist ohne Drem-
pel zu errichten.

Die Gebdaudehohen von Hauptge-
baude und (ehemaligem) Auszugs-

haus sind voneinander zu unter-
scheiden:

Gegeniiber dem Hauptgebaude
muss das Auszugshaus schmaler
und niedriger sein.

Bei Umbauten ist die urspriingli-
che Gebaudehohe zu erhalten.

(5) Zur Bewahrung des Ortsrandes
nach Siden sind die an den Land-
schaftsraum angrenzenden Gebau-
de (Neubauten im ehemaligen
Scheunengirtel) traufstandig und
im 90° Winkel zu Wohn- bzw. Aus-
zugshaus zu errichten.

Die Gebaudehohe innerhalb dieses
Bereiches ist an die Ortstypik anzu-
passen. Die Firsthohe soll nur un-
wesentlich unter dem First der
Hauptgebaude bleiben. Ein Uber-
schreiten der Trauf- und Firsthohe
des Wohnhauses ist nicht typisch
und nicht zulassig.

Bei Ausbau der ehemaligen Scheu-
nen oder Errichtung von Neubau-
ten innerhalb des ehemaligen
Scheunengtirtes dirfen maximal
zwei Vollgeschosse errichtet
werden.
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Abweichungen der Bauflucht
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Analyse

2. Dacher: 2.1 Form, Material und Farbe

Pragende Merkmale fir die Dorf-
lage in Bezug auf die Dachland-
schaft der Wohn- und Auszugs-
hauser sind die ortsbildtypischen
Satteldacher mit einer Dach-
neigung von durchschnittlich 48°
sowie die Ausrichtung dieser Dach-
firste im 90° Winkel zur Strale.
Auch die dazu rechtwinklig ange-
ordneten Scheunen haben steile
Satteldacher.

Eine weitere Besonderheit ist die
Art der Dachdeckung. Uber drei
Viertel der Dachlandschaft sind mit
sehr kleinteiligen Dachziegeln in
matten ziegelroten bis (seltener)
rotbraunen Farbtonen versehen,
wodurch der einheitliche Gesamt-
eindruck der Dachlandschaft ent-
steht.

Biberschwanz-Doppeldeckung und
Biberschwanz-Kronendeckung sind
traditionelle Dacheindeckungen im
sachsischen Elbland. Sie sind
pragend fur Altkétzschenbroda, da
ca. zwei Drittel der Dachlandschaft
mit dem Biberschwanz eingedeckt
worden sind. Seltener wurden
kleinteilige Dachpfannen in den
gleichen typischen Farbtonen ver-
wendet.

Einzelne Schiefereindeckungen
kommen vor, sind aber sehr selten
und nicht ortsbildpragend.

Als Dachkonstruktionen wurde na-
hezu ausschliellich das traditionel-
le Sparren- bzw. Kehlbalkendach
eingesetzt. Die dulfReren Merkmale
dieser Dacher sind ortsbildtypisch
und pragen die stadtebauliche Ge-
stalt des Ortes.

Von aulen erkennbar sind sie am
Knick der in der Dachflache paral-
lel zur Traufe, bedingt durch den
sogenannten Aufschiebling.

Da konstruktiv bedingt die Sparren
nicht wie bei Pfettendachern tber

Ortgang zur StraBe, Kragstein, Fledermausgauben und Biberschwanzziegel

den Dachbalken herausragen, fin-
den Traufgesimse, Traufbretter
oder Dachkasten als Traufabschluss
ihre Anwendung. In Einzelfallen
sind auch Balkenkopfe als Traufab-
schluss sichtbar, es handelt sich
dabei um das Stirnholz der Dach-
balken und nicht um auskragende
Sparren von Pfettendachern.

Eine ebenso wiederkehrende Typik
sind die etwas groRReren Dach-
Uberstande zur Hofseite.

Ziel ist es hier, die Flache des
Dachgeschosses zu vergroRRern
und mehr nutzbare Hohe zu errei-
chen.

Daraus resultiert eine geringe
Achsverschiebung der Giebel-
fenster.

Zur typischen Dachlandschaft
zahlten ungestorte Dachflachen,
welche das Ortsbild pragten, mit
nur wenigen kleinen Fledermaus-
gauben.

Heute sind bereits etwa die Halfte
der Dacher am Anger mit Gauben
in den unterschiedlichsten Varian-
ten ausgestattet. (vgl. Seite 20)

Ruhige Dachlandschaft

Selten sind Kriippelwalmddicher
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[l I 1
A Sparrendach mit Aufschiebling

B Kehlbalkendach mit Aufschiebling
und sichtbarem Balkenkopf

C Pfettendach mit iiberstehendem
Sparren (gebietsuntypisch)

Biberschwanz-Kronendeckung

Giebeldreieck

Sichtbare Balkenenden an der Traufe

Biberschwanz-Doppeldeckung

Biberschwanz-Kronendeckung

Erhaltungs- und
Entwicklungsziele

2.1 Décher:

Form, Material, Farbe

(1) Dacher von Neu- und Ersatz-
bauten sowie von Dachumbauten
sind in ihrer Gestaltung an die vor-
handene ortstypische Dachland-
schaft anzupassen.

Es sind ausschlieBlich symmetri-
sche Satteldacher zulassig.

Wohn- und Auszugshauser sind
mit einer Dachneigung von 45-50°
Grad, Scheunen und Ersatzbauten
fur Scheunen mit einer Dachnei-
gung von 35-50° Grad zulassig.

(2) Zur Dacheindeckung sind Bi-
berschwanzziegel zu verwenden.

Ausnahmen an Kulturdenkmalern
sind zulassig, wenn sie von der
Denkmalpflege gefordert werden
und sie sich in Farbe, kleinteiliger
Struktur und Verlegeart nachweis-
lich in die Dachlandschaft einfi-
gen.

(3) Die rote bis rotbraune Farbe
der Dachlandschaft ist zu wahren
und auch bei Umdeckungen, Neu-
und Ersatzbauten anzuwenden.

(4) Glanzende oder glasierte Dach-
ziegel sind nicht zulassig.

Eine leichte Engobe ist dann zulas-
sig, wenn sie nicht glanzt.
Blechdeckungen und glanzende
Dachmaterialien sind auszu-
schlieRen.
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Analyse

2. Dédcher: 2.2 Ortgang, Traufe

Die Giebelstellung der Wohnhéu-
ser zum Strallenraum ist pragend
fur das Ortsbild. Die Stellung des
Giebels erfordert dabei eine sorg-
faltige Ausbildung des Ortgangs
(Giebelabschluss).

Historisch tberliefert und konstruk-
tiv bedingt ist dieser Dachiiber-
stand bei Sparren- und Kehlbal-
kendachern sehr gering, er betragt
nur wenige Zentimeter. Die Dach-
ziegel am Ortgang wurden bei der
Eindeckung leicht schrag gestellt,
damit auftretendes Niederschlags-
wasser nicht entlang der Giebelfas-
sade ablauft. Zudem verlegte man
sie in einem Mortelbett, wodurch
am Ubergang zwischen Giebel
und Dachziegel eine schmale, ele-
gante Linie entsteht, die den Ge-
bauden ihr typisches Erscheinungs-
bild verleiht.

Die Untersuchung der Gebaude
des Satzungsgebietes ergab, dass
knapp zwei Drittel der Bebauung
noch einen historisch vermortelten
Ortgang aufweist, bei einem Drit-
tel der Bebauung wurden Ort-
gangziegel oder Ortgangbretter
als Verkleidung des Ortgangs an-
gewandt. Historisch betrachtet
sind diese Formen der Verkleidung
falsch bzw. untypisch, sie werden
als Kompromiss aber tragbar,
wenn sie in ihrer Bauweise behut-
sam ausgefiihrt werden.

Als Traufe bzw. Traufkante wird der
untere Dachabschluss bezeichnet.
Das Niederschlagswasser gelangt
an diesem Punkt vom Dach in die
Dachrinne.

Bei der Konstruktion von Sparren-
bzw. Kehlbalkendach wird durch
den Aufschiebling ein knapper
Uberstand erreicht, der dem Dach-
abschluss den typischen leichten
Schwung verleiht.

Die Breite des Dachiiberstandes

d

Typischer historisch iiberlieferter schmaler Ortgang (Ziegel im Mortelbett)

liegt zwischen 20-35 cm, kann bei
sichtbaren Balkenkopfen bis zu

45 cm betragen.

Typische Traufabschliisse im
Satzungsgebiet sind Traufbretter,
Traufgesimse, Dachkasten und
sichtbare Balkenkopfe.

Der Abschluss des Traufpunktes an
den Giebelseiten zum StralRen-

Traufbrett

raum wurde als "besonderer
Punkt" behandelt und gestalterisch
betont. Hier werden in der ortsty-
pischen Bauweise oftmals Kragstei-
ne aus Natursteinen bzw. verputz-
te auskragende Fassadenelemente
eingesetzt.

Traufgesims
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Traufabschluss = Kragstein

Verputzter Kragstein

Dachkasten

Sichtbare Balkenkipfe

Erhaltungs- und
Entwicklungsziele
2.2 Décher:
Ortgang, Traufe

(1) Der typische knappe Ortgang
und die Traufe sind bei Neu- und
Ersatzbauten entsprechend der
pragenden Ortstypik auszubilden.
Bei Umbauten und Dachsanierung
historischer Gebaude soll die histo-
risch typische Ausbildung erhalten
bzw. wieder hergestellt werden.

(2) Der Ortgang soll optisch nur
als eine schmale Linie wahrgenom-
men werden.

Schmale Ortgangsteine statt eines
vermortelten Ortganges sind im
straRenabgewandten Bereich als
Kompromiss zulassig. An den Gie-
beln am Anger sollen Ortgange
traditionell vermortelt werden.

(3) Am Ortgang darf ein Uber-
stand von 5 cm nicht Gberschrit-
ten werden.

(4) Die Traufkante ist innerhalb
eines Gebaudes ohne Unterbre-
chung durchzufiihren und darf
nicht verspringen.

(5) Dachiiberstande an der Traufe
dirfen maximal 35 cm betragen,
Ausnahmen bilden Dachabschlisse
mit sichtbare Balkenkopfen, die bis
zu 45 cm lber die AuRenwand he-
rausragen durfen.

(6) Traufabschliisse sind in Form
von Traufbrettern, Traufgesimsen,
Dachkasten oder mit sichtbaren
Balkenkopfen auszufiihren.



Analyse
2. Dacher: 2.3 Gauben, Dachaufbauten

Friher wurde das Dachgeschoss
als Lagerraum genutzt und es wa-
ren lediglich wenige Fledermaus-
gauben zur Belliftung notwendig.
Aus diesem Grund war die Typik
dieser historischen Dacher durch
ruhige, nahezu ungestorte Dach-
flachen gepragt.

Inzwischen hat sich die Anzahl der
Gauben auf den Dachern Altkotz-
schenbrodas durch den erfolgten
Ausbau zu Wohnzwecken deutlich
erhoht. Heute sind etwa die Halfte
der Dacher am Anger mit Gauben
in den unterschiedlichsten Varian-
ten ausgestattet. Diese Zunahme
bewirkt, dass die Dachlandschaft
weniger ruhig wirkt als friiher. Schleppgauben
Die Kleinteiligkeit und Vielfalt ist
zum Teil schon zum pragenden
Merkmal geworden und beein-
flusst so das Ortsbild.

Die stadtebauliche Wirkung der
Gebaude in Beziehung zum Anger
wird dadurch aber nicht wesent-
lich beeinflusst, da der durch-
schnittliche Achtungsabstand der
Gauben zum Giebel - um die
Ortstypik zu wahren - etwa vier
Meter betragt.

Es wurden relativ schmale
Schleppgauben, Fledermausgau-
ben und Dachhduschen errichtet.
Dachhechte kommen nicht, lie-
gende Dachfenster nur vereinzelt
VOr. Dachhdéuschen
Um eine zu starke Storung der bis
dahin ruhigen Dachfldchen zu
vermeiden, wurde bisher die
Mischung verschiedener Gauben
auf den Dachflachen eines Gebau-
des vermieden und jeweils nur
eine Gaubenart verwendet.

Der obere Ansatzpunkt der Gaube
liegt immer deutlich unter dem
First; stehende Dachhauschen wei-
sen die gleiche Dachneigung und

Fledermausgaube Dachflichenfenster
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die gleiche Ortgangausbildung
wie das Hauptdach auf.

Zwischen der Traufe und den Gau-
ben laufen noch mindestens zwei
Ziegelreihen ohne Unterbrechung
durch, zwischen den einzelnen
Gauben ist der Abstand breiter als
die jeweilige Gaubenbreite (mit
ganz wenigen Ausnahmen).

Als Farbe und Material fiir die
Dachaufbauten finden sich das
Dachdeckungsmaterial und das
Fassadenmaterial des Gebaudes
wieder.

Fenster sind nur in der Gauben-
front eingesetzt und besitzen
einen untergeordneten Charakter
gegenuber den Fassadenfenstern.
Das Gaubenfenster harmoniert mit
den Fassadenfenstern, d.h. es ist
wie die "kleine Schwester" der gro-
Ren Fenster in der Fassade aus
dem gleichen Material und mit
den gleichen Farben gestaltet.

Erhaltungs- und
Entwicklungsziele

2.3 Déicher:

Gauben, Dachaufbauten

(1) Form und Anzahl der Dachgau-
ben sollen das Dach nicht domi-
nieren, eine Anpassung und Unter-
ordnung an die ortstypische Dach-
landschaft ist zwingend.

(2) Dachaufbauten tiber mehr als
ein Sparrenfeld sind nicht zulassig.
Alternativ ist die Anordnung meh-
rerer gleicher Gauben sinnvoll.
Zulassig sind einzeln stehende
Dachhauschen, schmale Schlepp-
gauben, Fledermausgauben.
Dachhechte (langgezogene Fleder-
mausgauben) sind nur in begriin-
deten Ausnahmefallen zulassig.

(3) Der obere Gaubenabschluss
muss deutlich unter dem First lie-
gen. Unterhalb der Gaube sollen
mindestens zwei Ziegelreihen
ohne Unterbrechung verlaufen.

(4) Der Abstand zwischen Ortgang
und Gaube muss an der Angerseite
mindestens 4 m betragen, ansons-
ten 2,5 m.

(5) Ziel ist eine moglichst ruhige
Dachflache und ein Bezug der
Gauben auf die vertikalen Achsen
der Fassadenoffnungen.

Eine Verkleidung der Gauben in
Metall, Schiefer oder Kunstschiefer
ist unzulassig.

Holz als Verkleidung ist nur dann
zulassig, wenn auch an den Fassa-
denflachen Holz als untergeordne-
tes Verkleidungsmaterial verwen-
det wurde und ein gestalterischer
Bezug vorhanden ist.

Farbe und Material der Gauben
sollen dem Dachdeckungs- und
Fassadenmaterial entsprechen.

(6) Fenster sind nur in der Gau-
benfront zulassig, sie missen deut-
lich kleiner sein als die Fenster der
Fassade.

(7) Dachflachenfenster sind nur
ausnahmsweise zulassig, wenn die
Errichtung von Gauben die Dach-
flache unangemessen storen wiir-
de.

Sie mussen einen untergeordneten
Charakter besitzen und diirfen
maximal Ausmalle von 78x118 cm
haben.

(8) Ausnahmsweise konnen groR-
ere Ausstiegsfenster aus Griinden
des Brandschutzes zugelassen
werden. Diese erforderlichen
Dachausstiegsfenster sind so klein
wie moglich zu dimensionieren.

(9) Dachflachenfenster, Solaranla-
gen und andere Dachaufbauten
diirfen nur in den vom o6ffentli-
chen Stralenraum nicht einsehba-
ren Dachbereichen angeordnet
werden.

(10) Dacheinschnitte (sogenannte
"Negativgauben") sind unzulassig.
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3. Fassaden: 3.1 Gliederung

Giebel und Fenster

Die Giebelgestaltung spielt in Alt-
kotzschenbroda eine wichtige Rol-
le, da durch die Giebelstandigkeit
zur StraBe der stadtebauliche
Raum gepragt wird. Der Fassaden-
gestaltung ist somit eine besonde-
re Bedeutung zuzumessen, da sie
durch ihre Proportionen, Gliede-
rungen und Einzelelemente einen
wesentlichen Einfluss auf das Er-
scheinungsbild der Dorflage hat.

Zur Fassade zahlen alle Gebaude-
aulenflachen auler der Dachfla-
che. Dabei wurden insbesondere
die Giebelfassaden sehr detailver-
liebt mit Farbe, Bebanderung,
Schrift und Werbung gestaltet.
Pragende Merkmale sind die Fassa-
dengliederung und die Anordnung
der Fenster in zwei, seltener in drei
Achsen.

Die Symmetrie innerhalb der Fas-
sade entsteht durch den vertikalen
und horizontalen Achsenbezug der
Fenster und deren Reihung und
Rahmung. Die wenigen vorhanden
sichtbaren Fachwerke unterstiitzen
diese Anordnung.

Das historische Verhaltnis von
Wand zu Offnung ist zu wahren.
Die Untersuchung zeigte, dass der
Flachenanteil der Offnungen deut-
lich geringer ist, als die Flache des
Wandanteils (Analysebeispiel der
folgenden Seite: 18% zu 82%).

Die Gliederung des Gebaudes er-
folgt nicht durch Materialwechsel
in der Fassade, sondern durch die
Anordnung der Offnungen, wobei
Erd- und Obergeschossfenster
einen vertikalen Achsenbezug
zueinander herstellen.

Tir- und Fensteroffnungen werden
durch Gewdnde bzw. Faschen her-
vorgehoben und sind farblich vom

Horizontaler und vertikaler Achsbezug der Fenster

Fassadengrundton abgesetzt.
Diese Rahmung der Fenster beein-
flusst die optische Wahrnehmung
und lasst den Wandanteil geringer
erscheinen.

Am Giebel gibt es eine
Besonderheit: Die kleineren paar-
weisen Fenster im Giebeldreick
(Giebelmotiv) sind oft leicht ver-
setzt zu den anderen Geschossen

eingebaut. Dieser Versatz kommt
zustande, wenn das Dach einseitig
etwas weiter in den Hofraum ragt.
Die zusatzliche Betonung des
Erdgeschosses am Giebel erfolgt
oft mittels Fensterldden oder Spa-
lieren.

Eine Gliederung zwischen den Ge-
schossen und dem Giebeldreieck
erfolgt in der Regel nicht.

Giebelwinde mit drei und mit zwei vertikalen Fensterachsen
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Heimatstube
Kitzschenbroda

Fachwerk am Giebel
Sockel und Gesims

Die Ausbildung eines besonders
hervorgehobenen Sockels ist bei
den giebelstandigen Gebauden
untypisch und erfolgt - wenn
Uberhaupt - nur dezent durch ge-
ringflgiges farbliches Absetzen in

einem dunkleren Fassadenfarbton,

sichtbare Materialunterschiede
werden nicht hergestellt.

Eine plastische Sockelausbildung,
das Hervorheben des Erdgeschos-
ses oder ein Sockelgesims sind

ebenso untypisch fir giebelstandi-

Fachwerk an der Lingswand

ge Gebdaude, sie kommen vorwie-
gend nur bei traufstandigen Ge-
bauden (Reprasentationsbauten)
zum Einsatz.

Vorbauten aller Art (Balkone, Log-
gien, Erker, Wintergarten, Vorhau-
ser etc.) sind an Giebel- und Fassa-
denlangsseiten nicht ortsbildty-
pisch.

Eine Bebanderung der Hausecken,
des Giebels und des Ortgangs tritt
zwar auf, ist aber nicht ortsbildpra-
gend.

Giebel ohne Sockelausbildung

Fassade mit Bdndern

Gewdnde aus Naturstein

Aufgeputzte Fasche

Holzgewdinde (verputztes Fachwerk)
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3. Fassaden: 3.1 Gliederung

A AEEd AR

84%116% 86% | 14% T7% 1 23% T7%123% 81% 119% 93% 1 7%

Verhdltnis Wand zu Wandoffnung
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Optische Wahrnehmung Wand zu Wandiffnung
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Proportionen der Winde unter den Giebeln

Lebendige Fassaden im StraBenraum
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- Erhaltungs- und
. ‘ Entwicklungsziele
m— A 3.1 Fassadengliederung
=-=-= (1) Die Fassaden von Neu- und Er-
EEIEN - satzbauten sind symmetrisch zu
m gestalten und an die durch die Ge-

baudekubatur vorgegebenen Pro-
portionen anzupassen. Sie mussen
dem Charakter von Lochfassaden
mit deutlich Gberwiegendem
Wandanteil entsprechen. Sichtba-
res Fachwerk ist zu erhalten, gege-
benenfalls zu erneuern.

86% | 14% T7% 1 23% 88% 1 12% T3% 1 27%

(2) Die Anordnung der Fenster am
Giebel erfolgt in horizontalen
Gruppen auf zwei vertikalen Ach-
sen Ubereinander. Fenster im Gie-
beldreieck miissen deutlich kleiner
sein als die des Erd- bzw. Oberge-
schosses.

In der Langsfassade ist eine gleich-
maRige Reihung gleicher Offnun-
gen anzustreben. Dabei ist der Ab-
stand von Fenster zu Fenster gro-
Rer als die lichte Fensterbreite.

/\ /\ (3) Balkone, Erker, Vorbauten und

Dachterrassen an den StralRenfas-
saden sowie im vom offentlichen
H Raum einsehbaren Hofbereich sind
nicht zulassig.

80% 1 20% B5% | 35% T7% | 23% 67% 133%

(4) Laubengange sind (funktions-
bedingt) an maximal einem der
giebelstandigen Gebaude eines
Hofes zulassig. Sie sind in leichter
Bauart in Verbindung mit einem
Fassadenriicksprung auszubilden
oder mussen als vorgesetzte Holz-
konstruktion einen deutlichen Ab-
stand zur stralRenseitigen Giebel-
fassade einhalten (ca. 4 m). Die
Tiefe eines solchen ausnahmsweise
zulassigen Laubenganges darf
nicht groRer als max. 1/4 der
Giebelbreite sein. Die Wirkung
muss untergeordnet bleiben.
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3. Fassaden: 3.2 Farbgebung und Material

Die typischen Fassadenfarben ei-

nes Dorfes sind auf die Wahl des

zur Bauzeit verwendeten und vor
Ort vorzufindenden Materials zu-
rickzufiihren.

Vorrangig wurden Sandfarben und
Putzkalk verwendet, sodass die
Vielfalt der Farben eingeschrankt,
jedoch harmonisch blieb.

Der Schwerpunkt der Fassadenge-
staltung lag mehr auf der Proporti-
on bzw. der sorgfaltigen Gliede-
rung, weniger auf der Farbe. Die
intensive und starke Farbigkeit, wie
sie heute vorzufinden ist, war ur-
spriinglich eher untypisch fir eine
Dorflage. Im 19. Jahrhundert be-
gannen farbige Fassaden vermehrt
modern zu werden und pragen in-
zwischen mit ihrer Farbigkeit und
Intensitat das Ortsbild.

Als Fassadenmaterial kommt heute
vorwiegend Kalkputz zum Einsatz,
der mit einer feinen Kérnung (un-
ter 2 mm) glatt auf die Fassade
ausgerieben wird. Trotz der farbi-
gen Vielfalt zeigt die Untersuchung
in Altkotzschenbroda, dass das
Verhaltnis von Sand- bzw. Erdto-
nen und intensiven farbigen Fassa-
den ungefahr gleich ist, wobei die
farbigen Fassaden optisch stérker
in den Vordergrund treten.

Am Gebaude sind alle Fassaden
mit dem gleichen Putz bzw. der
gleichen Farbe versehen, einzelne
Geschosse werden nicht abgesetzt.
Ausnahme hierbei bildet wieder
das historische Fachwerk, das nach
Méoglichkeit sichtbar erhalten wer-
den soll.

Die Farben innerhalb eines Gebau-
deensembles sind meist aufeinan-
der abgestimmt, das heiltt die Far-
bigkeit von Wohn-, Auszughaus
und Scheune ist stimmig angelegt.
Nicht immer wird dabei die exakt

il
'.I'I;l
L

Freundliche, helle Farben harmonieren miteinander und mit der Dachfarbigkeit

gleiche Farbe verwendet (z.B.
ocker), meist ist es der gleiche
Farbgrundton, der Abstufungen in
der Intensitat aufweist.

Neben den Erd- und Sandfarben
sind Rot, Blau, Gelb, Griin, Orange
und Grau beliebte Fassadenanstri-
che geworden.

Familienzentram

Immer wiederkehrende Farben
sind Sandsteinfarben fiir Faschen
und Gewande, weille und braune
Tone fir die Fenster sowie kraftige-
re buntere Farben fiir Tiiren, Tore
und Fensterladen.

Durch die leichte Abtonung / Ab-
schwiachung mit einem erdigen
Farbton kann greller Farbe die

Gleicher Fassadengrundton des Wohn- und des Auszugshauses eines Hofes
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Harte Kontraste zwischen der Farbigkeit benachbarter Gebdude sind teilweise
vorhanden, aber nicht typisch fiir das Ortsbild

Intensitat genommen und eine
Stimmigkeit zwischen den unter-
schiedlichen Farben erzielt wer-
den.

Seltener, aber nicht untypisch, sind
farbig angepasste Bebanderungen
und farbiges Absetzen der Sockel.

Zuriickhaltendere Farbigkeit wirkt geschlossener im Ortsbild

Erhaltungs- und
Entwicklungsziele
3.2 Fassaden, Farbe

(1) Bei der Farbgebung ist die Ge-
samtwirkung im StraBenraum zu
beachten, benachbarte Fassaden
sind aufeinander abzustimmen.

(2) Alle Fassaden eines Gebaudes
sind gleich zu behandeln,
Hofsituationen sind als eine Einheit
zu gestalten.

(3) Bei der Farbgebung ist auf die
Farbintensitat zu achten, weniger
ist oft mehr. Es ist zu empfehlen,
gebrochene, erdige Farbe anzu-
wenden. Reines Weil}, intensive
ungebrochene oder glanzende
Farben sind ausgeschlossen. Der
Einsatz traditioneller Farben sollte
im Vordergrund stehen, da allzu
grole Vielfalt Unruhe in den Stra-
Renraum bringt.

(4) Im Falle einer farbigen Beban-
derung bzw. Sockelgestaltung sol-
len sich diese in der Farbgebung
harmonisch in die Gesamtfassade
einfigen.

Ziel soll eine harmonische, weni-
ger eine kontrastreiche Farbgestal-
tung sein.

(5) Das Erdgeschoss darf sich vom
Obergeschoss weder in Material
noch in Farbgebung absetzen.
Ausnahme bilden hier lediglich
sichtbare Fachwerkkonstruktionen.

(6) Die farbige Gestaltung von
Fenstern und Fensterrahmen soll
vorrangig in den historisch tberlie-
ferten Farben weild oder braun
(Holzfarbtone) erfolgen.

(7) Die Fassaden sind mit Glatt-

putz (Reibeputz) in einer Kérnung
unter 2 mm zu verputzen.
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4. Fenster

Fenstergliederung an einem Gebdudeensemble

Das historische verwendete Mate-
rial zur Herstellung der Fenster ist
Holz. Im Zuge von Sanierungen,
Neu- und Umbaumalnahmen
wurde der iberwiegende Teil der
Fenster wieder als Holzfenster ver-
baut. Kunststofffenster kommen
vereinzelt vor, sind aber fiir die
Dorflage nicht pragend.
Anordnung und Gliederung der

Fenster folgen dabei bestimmten
Grundprinzipien.

Die Fenster an einem Gebéaude
sind immer durch Stege oder
Sprossen symmetrisch gegliedert.
Die Gliederung kann durch die
Aufteilung der Fenster in einzelne
Fensterfligel (heute meist zweifli-
gelige Fenster mit glasteilender
Sprosse) begriindet werden.

Leicht versetztes Giebelmotiv mit Rundbogenfenstern (Zwillingsfenster)

Die Erd- und die Obergeschoss-
fenster liegen auf einer vertikalen
Achse. Die AulRenkanten der Fens-
ter weisen den gleichen Abstand
zur Hauskante auf. Die Fenster im
Dachgeschoss hingegen orientie-
ren sich als Giebelmotiv symme-
trisch zum First. Bei einem einseitig
groReren Dachuberstand sind sie
gegenuber den Fenstern im EG
und OG leicht versetzt. Es handelt
sich in der Regel um Zwillingsfens-
ter mit Rundbogen bzw. eckige
Fenster, die nur durch eine Ge-
windebreite voneinander getrennt
werden. Bei der Wahl der Fenster
wurde zu einem grofen Teil auf
die historisch Uberlieferten Spros-
senfenster mit 6er Teilung zuriick-
gegriffen. Sie sind ortsbildpragend
und unterstitzen den dorflichen
Charakter.

Die Offnungen der Gebaude wer-
den in der Regel durch ein Gewan-
de bzw. durch Faschen gerahmt.
Sie bilden den Ubergang vom
Fenster zur Wand. Durch das Um-
laufen dieser "Rahmungen" in glei-
cher Breite wie die Leibungstiefe
erscheinen die Fenster in der

Fensterladen im Erdgeschoss
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Sprossenfenster mit 4er Teilung

Fassadenflache gréRer und erhal-
ten einen optischen Halt in der Fla-
che. Als Material fiir die Faschen,
Fenster- und Tiirgewéande wird
vorrangig Sandstein verwendet
bzw. der Putz wird von der Fassa-
de abgesetzt und in seiner Farbig-
keit heller gestaltet (Sandstein
nachahmend). Die Fenster sind in
stehenden Formaten ausgefihrt,

Sprossenfenster mit 6er Teilung

d.h. das Verhaltnis von Breite zu
Hohe liegt bei 1:2 bis 2:3.
Fensterrahmen und Sprossen sind
auch heute noch vorrangig aus
Holz gefertigt und gewohnlich in
Brauntonen bzw. weil} gestrichen.
Zur Verschattung und als Sicht-
schutz sind teilweise im Erdge-
schoss noch Fensterladen, Marki-
sen bzw. Rollldden angebracht.

Leicht versetztes Giebelmotiv mit rechteckigen Fenstern (Zwillingsfenster)

Erhaltungs- und
Entwicklungsziele
4. Fenster

(1) Als Fensteroffnungen sind nur
stehende Fensterformate zulassig,
vorrangig sollen zweifliigelige
Sprossenfenster mit einer 4er bzw.
6er Teilung oder vierfliigelige Kas-
tenfenster mit entsprechender Tei-
lung verwendet werden.

(2) Fenster sind umlaufend in der
breite der Leibungstiefe von Ge-
waénden aus Sandstein bzw. ge-
putzten Faschen zu rahmen.

(3) Dachgeschossfenster im Gie-
beldreieck bestehen aus Zwillings-
fenstern, oft mit Rundbogen.

Sie mussen deutlich kleiner als Erd-
und Obergeschossfenster sein,
aber die gleiche Proportion auf-
weisen.

(4) Fenster sind aus Holz zu ferti-
gen.

(5) Fur einen Sichtschutz bzw. eine
Verschattung im Erdgeschoss sind
nur Fensterladen zulassig, Marki-
sen sind nicht ortsbildtypisch und
nur ausnahmsweise in Verbindung
mit Schaufenstern zulassig, wenn
sie einzeln und symmetrisch tber
dem jeweiligen Schaufenster ange-
ordnet werden.

Sie mussen den Bezug der Erdge-
schossfenster zu den Oberge-
schossfenstern erkennbar lassen
(Sichtbarkeit der seitlichen Mauer-
pfeiler).
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5. Grundstiicksabschluss, Mauern, Tiiren und Tore

Torzufahrt in Altkétzschenbroda mit Mauerstiick, Pfeiler und Holztor

Durch Einfriedungen in Form von
Mauern mit Pfeilern und Toren
zwischen den Gebauden wird das
private Grundstiick vom offentli-
chen Bereich getrennt. Sie sind Teil
eines Gebaudeensembles und stel-
len die dem StralRenraum zuge-
wandte Abgrenzung des Hofrau-
mes dar.

Tore als die Visitenkarte von Haus
und Grundstiick bilden den Uber-
gangsbereich zwischen privatem
Grundstilick und StraRenraum, sie
sind Offnungen in der Mauer.

Ein separater Grundstlickszugang
in Form von weiteren Offnungen
ist nicht vorhanden.

Die Erschliefung des Dreiseitenho-
fes erfolgt ausschlielich liber die-
ses Tor.

Historisch liberliefert und pragend
fur Altkotzschenbroda ist eine ein-
fache, zuriickhaltende Gestaltung.
Dabei bilden Gebaude, Mauer,
Pfeiler und Tor eine Einheit.

Die Begrenzung der Tore erfolgt
durch Pfeiler oder pfeilerartige

Verstarkungen der Mauer.

Als Material fur die Pfeiler kommen
Natursteine (Sandstein) oder ver-
putztes Mauerwerk zum Einsatz.
Die Basis der Pfeiler dient oft
gleichzeitig als Radabweiser.

Durch Verzierungen und tberhoh-
te Pfeilerkdpfe wird der Zugangs-
und Einfahrtsbereich zusatzlich be-
tont. Mauern und Tore haben die
Funktion des Blickschutzes, sodass
das Grundstiick bei geschlossenem
Tor nicht vom StraRenraum einge-
sehen werden kann.

Als Material fir die Tore wird Holz
verwendet. Pragend fiir die Dorfla-
ge ist eine senkrechte Lattung mit
schlichten Holzbrettern. Der obere
Torabschluss ist dabei gerade oder

nur leicht nach oben gebogen. Die

Farbigkeit der Tore ist auf die Ge-
baude abgestimmt. Meistens bil-
den sie eine farbliche Einheit mit
Tiren, Zaunen - soweit vorhanden
- und Fensterladen (Fensterfarbe
weicht meist ab).

Holztor mit Bogen, begriint

Wenn keine Holztore mehr vorhan-
den sind, so sind zumindest die
urspriinglichen Pfeiler noch da
und die alten Befestigungen er-
kennbar, ahnlich den oft noch vor-
handenen Angeln fiir Fensterla-
den.

Tor mit senkrechter Lattung



Anwendungsleitlinien zum Erhalt der stidtebaulichen Qualitit
"Radebeul-Altko6 tzschenbroda”

Torzufahrt in Altkétzschenbroda: Nicht nur die Holzverkleidung der Fassade,
auch der sehr starke Schwung im oberen Torabschluss sind eher untypisch

Die Gebaudezugange der Wohn-
und Auszugshduser befinden sich
im Normalfall an der Langswand
der Langhauser.

Im Fall von Ladeneinbauten wur-
den auf der Giebelseite manchmal
zusatzliche Zugéange geschaffen
bzw. bodentiefe Fenster als
Zugange umgebaut.

Giebelseitige Zugange sind fir
eine Dorflage historisch untypisch,
mittlerweile pragen sie aber die
StralRenfassade bei einer Vielzahl
an Gebauden, weil Geschifte,
Gaststatten, Kneipen etc. in den
Erdgeschossen zu finden sind, die
seperate Zugange erfordern.

Tor, Pfeiler mit Radabweisersteinen, schmaler Vorgarten mit Zaun

Erhaltungs- und
Entwicklungsziele

5. Grundstiicksabschluss,
Mauern, Tiiren, Tore

(1) Tore miissen in der Linie der
vorderen Grundstticksgrenze oder
biindig mit dem Giebel liegen, ein
Zuruckspringen hinter den Giebel
ist nicht zulassig.

Bei Um- bzw. Neubau sind die
ortsbildpragenden Einfriedungen,
Tore und Pfosten zu bewahren
bzw. wiederherzustellen. Ein Ver-
zicht auf ein Tor zur Gestaltung
der Grundsttickszufahrt ist nur in
begriindeten Ausnahmefallen
moglich.

(2) Tore sind in Pfeiler, Pfosten
oder pfeilerartige Wandstticke zu
fassen, ein direkter Anschluss an
Gebaude ist unzulassig.

(3) Die vom offentlichen Raum aus
sichtbare Oberflache der Tore ist
aus Holz mit einer senkrechten
Struktur bzw. Gliederung herzu-
stellen. Die Verwendung von nicht
sichtbaren Metallrahmen ist zulas-

sig.

(4) Tore und Grundstticksabschliis-
se in Altkétzschenbroda sollen
blickundurchlassig gestaltet wer-
den.

(5) Die Farben von Toren konnen
kraftiger als die Fassadenfarbe sein.
Sie sollen mit der Fassade harmo-
nieren und an Holzbauteilen an
anderer Stelle des Gebaudeen-
sembles wiederkehren.

(6) Sofern Tiiren vom offentlichen
Raum einsehbar sind, sind sie in
gestalterischer Einheit mit dem Tor
zu fertigen.
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6. Nebengebiude

Zu den Nebengebduden in einem
historischen Dorf gehoren Stall-
bauten und Scheunen, inzwischen
teilweise aber auch Garagen, Gera-
teschuppen und Gartenhduser. Im
historischen Dorf Altkétzschenbro-
da bildeten die riickwartigen quer
stehenden Scheunen den Hofab-
schluss. Sie ibernahmen die Funk-
tion des Speichers, Gerate- und
Abstellraumes und vieler weiterer
Nebenfunktionen.

Im Zuge von Sanierungen, Gebau-
deerweiterungen und Umbauten
ist ein GroBteil der ehemaligen
Scheunen heute zu Wohngebau-
den umgebaut worden.

Ein wesentliches Charakteristikum
fur Nebengebaude war die Anleh-
nung in Traufhdhe, Dachneigung
und Material an die Wohnhauser

und damit die Erzielung einer ge-
stalterischen Einheit.

Das Dach wurde als Satteldach mit
der gleichen, manchmal auch
etwas geringeren Dachneigung
des Hauptgebaudes ausgebildet.

Ausgebaute ehemalige Scheune, das
Dachhduschen wirkt zu dominant

Hofladen mit Gemiiseverkauf, niedrigere, querstehende Scheune mit ruhigem,

hohem Dach

Scheunen waren oftmals mit senk-
rechter Holzverschalung (naturbe-
lassen) verkleidet.

Mit dem Ausbau der Scheunen
zum eigenstandigen Gebaude
geht das Nebengelass und die Ab-
stellflache fir die beiden Wohnge-
baude (ehem. als Wohn- und Aus-
zughaus) am Anger verloren.

Fehlender hinterer Hofabschluss

Die Erganzung des Hofes bzw. das
Verbauen der Freiraume durch zu-
satzliche, eigenstandige Nebenge-
baude ist jedoch vollig untypisch.

Durch den Aus- und Umbau veran-
dert sich die Bedeutung des ehe-
maligen Nebengebaudes.

Wohnhaus statt ehemaliger Scheune
als Hofabschluss
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Die Gaube des quer stehenden Gebdudes ist zu groB und wirkt zu dominant

Insbesondere das Dach und das
Obergeschoss sind vom offentli-
chen Raum aus sichtbar, von daher
gelten fiir diese Wohngebaude
dieselben Gestaltungsprinzipien
wie fur die Hauptgebaude, d.h.
nur flr diese typische Dachmateri-
alien, -farben und -abschliisse sol-
len verwendet werden.

Strukturpragend sind auflerdem
der von Nebengebduden und
Uberdachungen freie Hof und der
unverbaute Garten.

Das umgebaute Nebengebdude fiigt sich bescheiden im Hintergrund ein, die
Schleppgaube fiigt sich ein

Erhaltungs- und
Entwicklungsziele
6. Nebengebadude

(1) Historische Nebengebaude
sind in ihrem Erscheinungsbild als
Teil des Hofensembles zu erhalten.

(2) Bei Neu- bzw. Umbau zu
Wohnhausern sind die ehemaligen
Nebengebaude in Kubatur, Dach-
form, Material und Farbe so zu ge-
stalten, dass sie mit dem Hauptge-
baude ein Ensemble bilden.

Ein Ausbau oder Ersatz ist zulassig,
solange die Eigenart des Hauptge-
baudes nicht gestort wird und das
quer stehende Gebaude dem
Hauptgebaude untergeordnet
bleibt (in der Trauf- und Firstho-
he).

(3) Werden Nebengebaude als
Hofabschluss errichtet, sollen sie
sich in Kubatur, Dachform, Materi-
al und Farbe in den vorhandenen
"Scheunengiirtel" einfligen und
diesen erganzen.

(4) Weitere Nebengebaude wie
Garagen, Carports, Pavillons und
Schuppen sind nicht zulassig.
Nebennutzungen sind in die
Gebaude der Dreiseitenhofe zu in-
tegrieren.
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7. Werbung und Beschilderung

Ziel von Werbung und Beschilde-
rung ist es, unterschiedliche Infor-
mationen in der Offentlichkeit
(Bekanntmachung, Verkaufsforde-
rung, Produkt- oder Dienstleis-
tung) zu verbreiten. Die Art und
Form der Werbung/Beschilderung
ist dabei wesentliches Element, da
sie als erstes die Aufmerksamkeit
des Betrachters erregt.

Bisher ist es gelungen, die Aul3en-
werbung in Kétzschenbroda zu-
rickhaltend zu gestalten und auf
ein Minimum zu beschranken.

Die Informationen stehen im Vor-
dergrund. Farbe sowie Ausfiihrung
der Werbeelemente sind an die Ar-
chitektur angepasst.

Pragend ist z.B., dass Werbung un-
terhalb der Briistung des Oberge-
schosses angebracht ist. Auch ein
Verdecken von Architekturelemen-
ten, ebenso wie eine Bebilderung
der Fassade fand kaum statt und
pragt somit in keiner Weise das
Ortsbild.

Zur Wahrung der Ortstypik ist ein
behutsamer Einsatz von Werbemit-
teln erforderlich, da Werbeelemen-
te die Wirkung von Fassaden bzw.
des Stralenraumes verandern.

Aus diesem Grund verdient die

Fassadenschriftzug

Ausleger und Transparent als Werbetriger

Gestaltung von Werbeanlagen be-
sondere Aufmerksambkeit, es mis-
sen gestalterisch hohe Anspriiche
gestellt werden.

Besonders typisch sind Wandbe-
schilderungen und auf die Fassa-
den gemalte Schriftziige. Vorzugs-
weise befinden sie sich im Bereich
zwischen Erd- und Obergeschoss.
Diese Art, Form und Grofte der
Werbung passt sich an das Gebau-
de an und besitzt einen sich ein-
ordnenden Charakter.

Tafel in Einheit mit der Architektur

Vereinzelt werden auch transpor-
table Aufsteller verwendet.

Die vorhandenen Ausleger befin-
den sich an der Statte der Leistung
unterhalb des Obergeschosses.

Sie sind meist aus Metall hand-
werklich gefertigt als Schrift oder
als Symbol und werden teilweise
bei Dunkelheit dezent angestrahlt.

Leucht- oder Laufreklame oder
farbige Lichtkasten sind in
Altkotzschenbroda nicht zu finden.

Ausleger
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Schriftzug in Putz eingearbeitet

Erhaltungs- und
Entwicklungsziele
7. Werbung, Beschilderung

(1) Werbe- und Reklameanlagen
sind in einer historischen Dorflage
eher untypisch, von daher missen
sie sich in ihrer Eigenart der Archi-
tektur unterordnen und in die
Ortstypik integrieren.

(2) Werbung darf nur an der Statte
der eigenen Leistung und mindes-
tens 20 cm unterhalb der
Bristungskante des ersten Oberge-
schoss angebracht werden. Farbe,
Form und Material sind an die Fas-
sade anzupassen. Die Sichtbarkeit
der Gebaudekonstruktion muss ge-
wabhrleistet sein.

(3) Werbung an Fassaden ist in
Form von aufgemalter Schrift,
Schriften in Form von aufgesetzten
Einzelbuchstaben und Schrift auf
Tafeln oder Schildern bis maximal
0,7 gm zulassig.

Die Schrifthéhe soll 40 cm nicht
Uberschreiten.

Zur Beleuchtung der Werbung
sind nur zurlickhaltende, das Ge-
samtbild nicht storende Leucht-
mittel zulassig. Leuchtkasten,
selbstleuchtende Einzelbuchstaben
oder Laufreklame sind unzulassig.

(4) Ausleger dirfen bis maximal

1 m in den StraBenraum hineinra-
gen und durfen eine Flache von
maximal 0,7 gm nicht tberschrei-
ten. Vorrangig sind Ausleger aus
handwerklicher Fertigung zu ver-
wenden. Sie diirfen nicht selbst
leuchten.

(5) Mobile Werbemittel wie Trans-
parente und Aufsteller sind nur fur
tempordre Werbezwecke zulassig
und so zu gestalten, dass sie sich
in den Stralenraum bzw. die Fas-
sadengestaltung einfligen.

(6) Gemalte Werbung in den
Obergeschossen ist nur ausnahms-
weise zuldssig, wenn sie zum Cha-
rakter und der Nutzung des Ge-
baudes gehort.

(7) Das Bekleben von Schaufens-
tern ist nicht zulassig.

(8) Werbung auf Déachern, an Ein-
friedungen und in Vorgarten ist
nicht zulassig.

(9) Bei "seltenen Ereignissen" ist
temporare Werbung an Einfriedun-
gen ausnahmsweise zuldssig.

(10) Das Anstrahlen von Fassaden
ist nur auf einzelne Fassadenele-
mente (z.B. Werbeausleger) be-
schrankt.
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8. Begriinung: Vorgarten, Fassadenbegriinung, Ho fe

Vorgarten und Fassadengriin
Vorgirten

Ergdanzend zum begriinten Anger
pragt das Umfeld der Gebaude das
Erscheinungsbild des Ortes sehr
wesentlich mit.

Einige Hauser weisen eine schmale
Flache vor dem Hausgiebel auf,
mitunter weniger als einen Meter
tief, der die Funktion des Vorgar-
tens Gbernimmt.

Ein Grofiteil dieser ehemaligen
kleinen Vorgarten wurde inzwi-
schen zu Gunsten der Nutzung
des Erdgeschosses als Geschaft
oder Gaststatte aufgegeben und
meist auch versiegelt.

Die Vorgarten hatten neben dem
Schmuck des Hauses fir den scho-
nen Anblick auch weitere Funktio-
nen, wurden als Blumen- bzw.
Krautergarten genutzt.

Oft waren Spalierobst oder Wein-
stocke hier gepflanzt und ermdg-
lichten so eine gewisse Distanz
zwischen Fenstern und 6ffent-
lichem Raum.

In Altkétzschenbroda gibt es nur
noch wenige Vorgarten, sie

Vorgdrten mit Ranken und Strduchern sind nur noch selten vorhanden

befinden sich vorwiegend vor
Gebauden mit einer reinen Wohn-
nutzung.

Die Vorgarten werden durch
schlichte Einfriedungen in Form
von einfachen Holzzaunen mit
senkrechten Latten vom offentli-
chen Bereich getrennt.

Sehr selten kommen schlichte
Metallgitterzaune vor, diese sind
im Dorf eher untypisch.

Typische Pflanzen fir Bauerngar-
ten sind:
Pfingstrosen, Rittersporn, Malve,

e LS Yl ]

Fassadenbegriinung

Hortensie, Anemone, Cosmea,
Akelei, Eisenhut, Geranie.

Fassadenbegriinung

Typisch flr die Weindorfer des Elb-
tales, zu denen Altkotzschenbroda
ja gehort, war von jeher auch das
Anpflanzen von Spalierobst und
Wein an den Sidgiebeln.

Auch wegen der Kurzlebigkeit der
verwendeten Nadelholzlattung
haben sich nur wenige dieser
schlichten Holzspaliere erhalten.

Fassadenbegriinung mit Spalier
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Hofbaum

Dennoch ist die Fassadenbegri-
nung (auch mit selbst kletternden
Pflanzen wie verschiedenen Efeu-
arten und wildem Wein) auch
heute noch ein sehr schones
Gestaltungselement.

Es ist nicht mehr ortsbildpragend,
aber erwiinscht und entspricht
dem historischen Charakter des
Ortsbildes.

Typische Pflanzen zur Fassaden-
begriinung sind:

Echter Wein, Wilder Wein, Efeu,
Spalierobst, Kletterrosen, Kletter-
hortensien, Clematis, Glyzinie.

Griiner, baumbestandener Anger

Hofbaum

Einige Hofe Altkotzschenbrodas
besitzen noch einen Hofbaum. Es
handelt sich um einen grolRen
Laubbaum, welcher meist mittig
auf dem Hof seht.

Friher gehorte dieser Baum fest zu
Hof und Familie. Er wurde von Vor-
fahren gepflanzt und von jeder fol-
genden Generation, die den Hof
bewirtschaftete, gepflegt und ge-
hegt. Der Hofbaum spendete
Schatten, schiitzte vor Wind, er-
freute auf Schaukeln spielende
oder kletternde Kinder.

Eichen eignen sich auf Grund ihrer
tiefern Wurzeln gut als mittiger
Hofbaum - sie reagieren wenig
empfindlich auf Bodenverdichtung
und Befahrung. Auch ihre
Lebensdauer ist mit gut 500 Jahren
hoch. Linde, Buche (beide brau-
chen freie Wurzelflache - Randstel-
lung!), Kastanien (tief hangende
Aste) oder Ahorn (keimfreudige
Samen) konnen ebenfalls Hofbau-
me sein.

Erhaltungs- und
Entwicklungsziele

8. Begriinung: Vorgirten,
Fassadenbegriinung, Hofe

(1) Schmale Vorgarten vor den
Hausgiebeln waren historisch pra-
gend fiur Dorflagen wie Altkotz-
schenbroda, sind aber nur noch
vereinzelt vorhanden.

Ziel sollte es sein, die letzten erhal-
tenen Vorgarten zu bewahren.

(2) Fur die Abgrenzung zum Stra-
Renraum sind Holzzaune mit senk-
rechten, schlichten Latten, einer
nur geringen Hohe zwischen

0,70 m und 1,00 m, verbunden
mit niedrigem Sockel und gera-
dem oberen Abschluss vorzusehen.

(4) Die Bepflanzung soll mit typi-

schen Bauerngartenpflanzen, die

im jahreszeitlichen Wechsel unter-
schiedlichen Charakter zeigen, er-
folgen.

(5) Auch eine Bepflanzung mit
rankenden Pflanzen (Spalierobst,
Kletterrosen, Wein, Clematis, Blau-
regen usw.) ist moglich.

(6) Die Fassadenbegriinung kann
in Verbindung mit einem schlich-
ten Holzspalier oder senkrechten
Spanndrahten im Erdegeschossbe-
reich erfolgen. Das Spalier soll die
Fassadengliederung unterstiitzen
und nicht verdecken.

(7) Eine Bepflanzung der Vorgar-
ten mit Nadelgeholzen oder ande-
ren immergriinen Pflanzen ist aus-
geschlossen.
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