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§ 9 deutsche Musterbauordnung, Gestaltung

' Bauliche Anlagen mussen nach Form, Maf3stab, Verhdltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff
und Farbe so gestaltet sein, dass sie nicht verunstaltet wirken.
?Bauliche Anlagen duirfen das StraB3en-, Orts- und Landschaftsbild nicht verunstalten.
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| Einleitung

Folgende Arbeit setzt sich aus zwei Schwerpunkten zusammen.

Zum einen wird der Entwurf zur diesjahrigen EUROPAN | |-Auslobung, welcher im Sommersemester 201 |
in Zusammenarbeit mit 4 weiteren Stadtplanern und Architekten der Universitdt Kassel bearbeitet wurde,
aufgeflhrt. Dieser Teil besteht aus einer umfassenden Analyse des Interventionsraums, einem Zwischennut-
zungskonzept fur das zu betrachtende Quartier, einem neuen Wegekonzept und letztendlich dem stadtebau-
lichen Entwurf zusammen.

Des weiteren wird der entwickelte Entwurf der Frage zur gestalterischen Umsetzung unterzogen.

In diesem Zusammenhang werden unterschiedliche Besipiele zur Umsetzung von Gestaltungsanforderungen
dargestellt und anschlie3end der Sinn einer Gestaltungsleitlinie fir den genannten Entwurf deutlich gemacht.
In der darauf folgenden Leitlinie werden drei verschiedene Aspekte thematisiert. Zum einen wird der Inhalt
der Leitlinie anhand des Entwurfs deutlich gemacht. Ihre verschiedenen gestalterischen Schwerpunkte und ihre
Rolle fur den Entwurf werden aufgezeigt. Aul3erdem wird die spezifische Umsetzung der Gestaltungsleitlinie
bearbeitet und mit ihren verschiedenen Akteuren und Rahmenbedingungen kenntlich gemacht.

Letztendlich wird die Fragestellung, ob eine Gestaltungsleitlinie in diesem spezifischen Fall die zielfiihrende
Losung zur Umsetzung der Entwurfsidee ist, im Fazit bearbeitet.







2 Geschichte

Die Stadt Selb liegt im Landkreis VWunsiedel im bayerischen Oberfranken in unmittelbarer Nahe zur tschechi-
schen Grenze. Ndchstgréf3ere Stadte sind Hof und Bayreuth. Die Stadt wird durch die A93 an Regensburg
angebunden. Selb ist durch die bewegte Topografie des Fichtelgebirges gepragt und ist Uberregional als ,,Por-
zellanstadt” bekannt.

Erste urkundliche Erwdhnung der Stadt Selb ist 1281 als Marktflecken, dessen Einwohner von Land- und
Forstwirtschaft lebten. 1856 wurde der mittelalterliche Stadtkern durch einen Brand komplett zerstort und
damit einhergehend alle gewerblichen Betriebe der Stadt. Nach dem vernichtenden Brand griindete Lorenz
Hutschenreuther die erste Porzellanfabrik und gab Selb somit ein neues wirtschaftliches Gesicht. Die Porzel-
lanindustrie dominierte die Stadt bis in die 1990er Jahre, Selb war unter anderem Firmenstandort der welweit-
bekannten Porzellanhesteller Hutschenreuther, Rosenthal und Heinrich.

Durch die Krise in der keramischen Industrie in den 90ern war Selb direkt betroffen. Von rund 5000 Be-
schaftigten in der Porzellanbranche, blieben circa 600 Ubrig. Die Technisierung, Rationalisierung und die Ver-
lagerung von Produktionsstatten ins kostenglinstigere Ausland machten sich durch einen einschneidenden
Strukturwandel in der Stadt bemerkbar. Bis heute lassen sich eine um 5% gesunkene Einwohnerzahl und eine
Arbeitslosenrate von 7% verzeichenen. Ebenfalls stadtpragend ist eine Uberalterung der Bevélkerung. Derzeit
sind 42% der Einwohner dlter als 50 Jahre. Die heutige Einwohnerzahl betrdgt 16.000 Einwohner.

Heute ist Selb ein Industriestandort mit den Schwerpunkten Keramik, Maschinen- und Anlagenbau, Auto-
mobilzuliferung und Kernstoffverarbeitung und kann insgesamt als Industriestandort im Grinen bezeichnet
werden. Selb bietet viele Sport- und Freizeiteinrichtungen und verflgt Uber ein weites Spektrum an kulturellen
Angeboten.

Historische Entwicklung der Stadt Selb



Bestandsbeschreibung Quartier

Der circa 3,2 ha grof3e Betrachtungsraum wird im Norden durch die Heinestraf3e. im Osten durch die Bahn-
hofstra3e und im Stden durch die Marienstral3e begrenzt, wobei die Marien- und Bahnhofstral3e stark be-
fahrene Verkehrsknotenpunkte ausbilden. Generell sind die angrenzenden Stral3en sehr stark befahren. Im
Nordwesten liegt das Factory-Outlet-Center. ein Einkaufscenter mit einem vorwiegenden Warenangebot aus
den Bereichen Haushalt und Einrichtung.

Der Betrachtungsraum gehort zur westlichen Innenstadt der Stadt Selb und ist durch eine sehr heterogene
Bebauungsstruktur gepragt. Sie fuhrt von kleinteiliger VWohnbebauung tber mehrgeschossige Wohn- und Ge-
schaftshduser bis zu eingeschossigen Lager- und Werkstattgebduden. Im gesamten Gebiet besteht ein hoher
Modernisierungs- und Sanierungsbedarf, ein Uberdurchschnittlich hoher Leerstand im Erdgeschoss und ein
fehelndes Angebot an modernen Wohnformen.

Die Bestandsgebdude an der Marien- und der Bahnhofsstraf3e sind Uberwiegend um die Jahrhundertwende
entstanden und befinden sich in privatem Streubesitz. Viele Gebdude stehen komplett leer. Der Blockrand ist
nur zu diesen beiden Straf3en geschlossen. Von der Heinestral3e hat man Einblick in die unstrukturierte Hin-
terhofsituation, bestehend aus Werkstatten und Garagen. Die privaten Flichen in den Hinterhdfen sind meist
versiegelt, teilweise bilden sich jedoch sehr schdne Gartensituationen.

Die Verkehrsflichen sind Uberwiegend Uberdimensioniert und ungeordnet, der &ffentliche Raum wird nur als
Verkehrsraum wahrgenommen und ist auf den motorisierten Verkehr ausgerichtet.
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Die heterogenen Blockstrukturen des Quartiers weisen zahlreiche Potenziale und besondere Orte auf. Trotz
der unstrukturierten Situation der Hinterhofgebdude, Lagerrdume und Garagen, bilden sich aus diesen beson-
dere private Situationen aus. Dabei sind nicht alle privaten Hinterhdfe asphaltiert und werden als Stellplatze
genutzt, es ergeben sich auch Garten und liebevoll gestaltete Hinterhdfe. Im stlichen Teil des Quartiers be-
finden sich schdne, erhaltenswerte Gartensituationen mit teilweise altem Baumbestand. Diese Raumfolgen mit
den daraus resutierenden Blickbeziehungen entlang der Topografie waren unter anderem Entwurfsgrund- und
-vorlage. Auch wird versucht, auf die kleinteiligen privaten Géarten und Hinterhodfe zurlickzugreifen und diese
im neuen Kontext herauszubilden. Weiterhin pragnant sind verschiedene Abgrenzungen, welche das Quartier
im jetzigen Zustand teilen und somit undurchwegbar machen. Im folgenden Entwurf wurde daruf geachtet
diese Barrieren grof3tenteils riickzubauen und ein neues Wegesystem entstehen zu lassen. Besonders wichtig
ist hierbei die Einbindung des Factory-Outlet-Centers (umgenutztes Fabrikgebdude zum Verkauf von Haus-
haltswaren und Textilien) Uber das Quartier in die Innenstadt. Auch die grof3en, als Parkflichen dienenden
Flachen im Nordwesten des Quartiers werden riickgebaut und neuen Wohngebduden zur Verfligung gestellt.
Die Seitenbereiche des Marienplatzes sind im jetzigen Zustand zwar mit Blumen gestaltet, diese Gestaltung
wird der Bedeutung des Platzes, als Eingang in die Stadt Selb nicht gerecht. Der folgende Entwurf tragt mit
dieser Funktion Rechnung und geht auf die besondere Funktion ein. Weiterhin prdgend sind die gro3en Frei-
flichen entlang des Selbbachs. Diese werden, wie der hohe bestehende Leerstand (siehe Karte: Leerstdnde)
in das Entwurfskonzept miteinbezogen.

Besondere Orte_Daraus resultierende Entwurfsansiatze 17
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Entwurfsziele

Die geschwachte westliche Innenstadt Selbs soll reaktiviert und in ihrer Nutzungsvielfalt gestarkt werden.
Dies gilt besonders fur die Faktoren Wohnen, Einkaufen und Dienstleistung. Insbesondere beim Schwerpunkt
Wohnen wird eine Vertiefung in Richtung des altersgerechten und familienfreundlichen Wohnens gewtiinscht.
Wesentliche Entwurfs- und Entwicklungsziele beziehen sich hierbei auf das Quartier zwischen Marien-, Bahn-
hofs- und Heinestral3e. Eine anspechende Freiraumgestaltung, die sich sowohl auf private als auch auf &ffent-
liche Bereiche bezieht, soll entwickelt werden. Die &ffentlichen Freirdume entlang des Selbbachs sollen durch
ein durchgehendes Wegenetz miteinander verknipft werden und somit eine Erholungslandschaft und einen
durchgehenden Grinzug fur die Bewohner und Besucher Selbs bieten. Die Verdnderungen, ob programma-
tischer oder baulicher Art, sollen eine nachhaltig stabilisierende Wirkung auf die Innenstadt haben und die
verschiedenen stadtischen Bereiche miteinander verknipfen. Das Factory-Outlet-Center soll eine fuB3laufige
Anbindung an die Innenstadt erhalten. Ein umfassendes Konzept fiir den 6ffentlichen Raum, mit den Schwer-
punkten fuBlaufiger und ruhender Verkehr, Barrierefreiheit und Aufenthaltsraume, soll erstellt werden. Auf3er-
dem sollen die urbanen Qualitdten des Quartiers regeneriert und eine Losung fur den Verkehrsknotenpunkt
Marienplatz gefunden werden.

Offentlicher Raum und Wohnumfeld
Eine attrakrive Wegeverbindung, welche offentliche, halboffentliche und private Flichen miteinander verkntpt
und deren bessere Benutzbarkeit gewdhrleistet, soll geschaffen werden. Insgesamt soll die Anzahl der versie-
gelten Flachen stark reduziert werden.

Bebauung
Der Umbau, die Umnutzung und die Modernisierung vorhandener Bausubstanz solll mit dem Entwurf neuer,
moderner Haustypen verknipft werden. Hierbei ist der Rickbau einzelner Gebdude gestattet.

UmbaumaBnahmen

Besonders soll mit den Erdgeschosszonen der vorhandenen Gebdude umgegangen werden. Hierbei wird vor
allem an neue, den Stadtraum belebende, Nutzungen gedacht. Auch kénnen gestalterische Mdglichkeiten
angedacht werden, um die ndtige Prdsenz im Stadtraum zu erlangen. Bei den Wohnungen soll insbesondere
auf Barreirefreiheit und eine energetische Modernisierung geachtet werden.

Wohnungsneubau

Der Schwerpunkt bei den Neubauten liegt bei alten- und behindertengerechtem Wohnen, aber auch auf
geeigneten Haustypen fir Singles und junge Familien. Hierbei ist vor allem die Nachfrage nach kleinen Woh-
nungen von 2-3 Zimmem zu decken.

Entwurfsziele 19
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Leerstandskonzept Transformat|on FuBgangModule Stein-auf-Stein-Quartier
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Verblnd u ng Individualitat

Entdecke Selb: Uber die Schaffung und Hervorhebung unterschiedlicher, parallel verlaufender Verbindungen
zwischen den Stadtpolen ,Factory In" und Ludwigstra3e, der Haupteinkaufstra3e, werden die Stadtrdume
von Selb mit ihren unterschiedlichen Funktionen und Eigenschaften neu fokussiert:

I. EINKAUFEN: die Einkaufsverbindung zwischen dem Factory In und der Ludwigstral3e verlduft Uber den
Marienplatz, die Marienstral3e und die Bahnhofstraf3e.

2. ENTDECKEN: die Verbindung hat einen eher privaten Charakter, der durch die kleinteilige Struktur der
unterschiedlichen Wohnformen im neuen , Stein-auf-Stein-Quartier” geschaffen wird.

3. ENTSPANNEN: die naturrdumliche, fahrradfreundliche Verbindung fihrt entlang am Selbbach bis in die
Ludwigstral3e

Leerstandskonzept (Marienstral3e)

Die Marienstraf3e ist neben der Bahnhofstra3e das wichtigste Verbindungselement zwischen dem Factory In
und der Ludwigstral3e. Um die Marienstral3e in ihrer Bedeutung zu erhalten und als Tor zur Innenstadt von
Selb zu stdrken, werden die leer stehenden Ldden belebt: Das Leerstandskonzept bringt Besitzer leer stehen-
der Liden und zukiinftige Nutzer zusammen. Kurz- und mittelfristig kénnen so die leer stehenden Liden eine
neue Nutzung bekommen, die sich auch langfristig etabliert. Die Marienstra3e wird in ihrer urspringlichen
Funktion (Wohnen und Einkaufen) gestdrkt, revitalisiert und neue Nutzungen generiert, die dazu beitragen
neuen experimentellen Raum in Selb zu schaffen um individuelle Ideen auszuprobieren.
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Wegeverbindung

Durch die Starkung der Marien- und Bahnhofsstral3e wird die neue Wegeverbindung zwischen Factory In und
Innenstadt Uber das neue ,Stein-auf-Stein-Quartier” realisiert. So wird das Quartier neu in das Stadtgefuge
eingebunden und in seiner Funktion als Tor zur Stadt Selb hervorgehoben.

Querverbindungen zum Selbbach werden realisiert, um neue Freiraumverbindungen zu schaffen und diesen
an das neue Quartier und die gesamte Stadt Selb anzubinden.

Im neuen Quartier selbst werden bestehende Wegeverbindungen aufgegriffen und neue Beziehungen in die
Innenstadt und das Factory In geschaffen. Diese neuen Verbindungen schaffen einen innenliegenden Freiraum,
der als gemeinschaftlich nutzbare Flache fir die Bewohner des neuen Quartiers fungiert.

Entwurfsidee ,,Stein auf Stein*

TETRIS: Die modulare Form und die Moglichkeit zur sukzessiven Entwicklung machen den Entwurf Schritt
fur Schritt zum neuen Quartier fir Selb. Das ,,Stein-auf-Stein-Quartier" verbindet die unterschiedlichen An-
forderungen an ein generationenibergreifendes, urbanes Wohnquartier. Baulich wie thematisch kommen
verschiedene Bausteine zum Einsatz:

- Kommunikationsrdume fur 6ffentliche und private Situationen.

- Geschtzte private Riume auf terrassierten Ebenen.

- Neue Blickbeziehungen mit Betonung der vorhandenen Topografie.

- Stérkung der bestehenden Strukturen.

WOHNEN: Das modulare System des Entwurfs setzt sich auch in den Wohnungstypologien fort. Die Aus-
richtung auf verschiedene Bewohner hat eine Durchmischung von verschiedenen Wohnungstypen zur Folge.
Von altersgerechten und barrierefreien Wohnformen, welche teilweise auch als Werkstatt- und Atelierraum
genutzt werden konnen, Uber Townhouses, Etagenwohnungen und Stadtvillen werden verschiedene Antwor-
ten auf verschiedene Lebensbedurfnisse geliefert.

FREIRAUME: Neue Wegeverbindungen durch das Stein-auf-Stein-Quartier lassen einen gemeinschaftlichen
Platz fur die Bewohner entstehen.

Durch die Anordnung der modularen Gebdudeeinheiten entstehen unterschiedlichste Teilrdume. Der so
erzeugte Wechsel verschiedener Situationen, die &ffentlich, halboffentlich oder privat sind, erzeugt eine Span-
nung und Kleinteiligkeit. Dieser Ansatz setzt sich in verschiedenen vertikalen und horizontalen Ebenen fort:
Durch die im Wechsel angeordneten Gebdude entstehen so bewusst viele kleine private und offentliche
Freirdume.
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Selb +2

Das Selb +2 Leerstandskonzept zielt darauf ab die endogenen Potenziale von Selb zu aktivieren. Dies betrifft
vor allem die Raumpotenziale, welche sich vorrangig in der Marienstrasse sowie in der Bahnhofsstrasse befin-
den. Die Nachfragesituation hat sich in den letzten Jahren verdndert und die leerstehenden Ladengeschifte im
Erdgeschoss sind teilweise renovierungsbedirftig. Das Instrument der Zwischennutzung bietet die Mdglich-
keit, mit geringen Vertragslaufzeiten und einer Aufwandsentschiddigung leerstehende Ladenlokale wieder zu
beleben und Chancen fur &ffentliche Nutzungen, Startups und existierende Gewerbetreibende zu schaffen.
Mit der Aktivierung der Leerstinde bietet sich die Mdglichkeit, wahrend der Revitalisierung auf das Gebiet

aufmerksam zu machen.
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DIE MARIENSTRASSE.
DIE PERSPEKTIVE.
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WOHN UND LEBENSRAUM FUIR
FAMILIEN MIT KINDERN:
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5 Recherche_Regelwerke

zu Gestaltungsfragen

Wadhrend der Recherche zu Regelwerken der Gestaltungsvorgaben ist eine Hierarchie der Vorgabehdrte und
Formalisierung deutlich geworden.

Zum Einen koénnen Gestaltungsanforderungen in Bebauungspldnen festgehalten werden und sind somit
rechtskréftig. Als Satzung, und somit rechtskréftiges Ortsgesetz, legt eine Gemeinde fest, welche Nutzung in
welchem Maf3e auf einer Flache zuldssig ist. Hierbei kdnnen ebenfalls Gestaltungsanforderungen an die Be-
bauung auftreten. Weitere Moglichkeiten sind sogenannte Gestaltungssatzungen, welche erarbeitet werden
und damit eine rechtliche Grundlage fur die Umsetzung von Gestaltungsvorgaben sind. Sie fallen unter das
Verunstaltungsrecht nach § 9 der deutschen Bauordnung und der daraus resultierenden Verankerung in der
jeweiligen Landesbauordnung. Mit ihrer Hilfe kann die Kommune auf die Gestaltung baulicher Anlagen und
des offentlichen Raums Einfluss nehmen. Des weiteren bildet sie die erforderliche Argumentationshilfe, um
fachliche Losungen umzusetzen. ,,Ziel einer Gestaltungssatzung (...) ist es, vorhandene Gestaltqualitdten eines
besonders gepragten Stadtraums zu erhalten und notwendige bauliche Veranderungen so zu steuemn, dass
die gestalterische Qualitdt des Gesamtensembles erhalten oder sogar gesteigert werden kann.(...) die Gestal-
tungssatzung ist ein Instrument, das insbesondere negative Auswiichse verhindemn kann. Sie ist nicht a priori
geeignet, qualitativ hochwertige Baugestaltung zu erreichen. Dazu sind gute, begabte Entwurfsverfasser und
verantwortungsbewusste Bauherren erforderlich. (Stadte- und Gemeindebund Nordrhein-Westfalen, 2003:4)
Die dritte M&glichkeit zur Steuerung von Gestaltungsvorgaben sind Gestaltungsleitlinien, welche |, (....) wesens-
gemal3 letztendlich nur einen leitenden Handlungsrahmen vorgeben, den es dann durch aktive und kreative
Beteiligung moglichst vieler Eigentlimer und Nutzer mit vorzeigbaren Beispielen auszufillen gilt. Gestattungs-
leitlinien kdnnen zundchst einmal nur einen Mindestschutz des Stadtbilds definieren und offensichtliche image-
schddigende ,,Verunstaltungen™ aufzeigen. (Magistrat der Stadt Ltnen, 2010:4) Im folgenden Kapitel werden
alle drei Regelwerke anhand von Beispielen vorgestellt.

Beispiel | _ Gestalungsfestsetzungen im Bebauungsplan ,,Schifershof* Hann.Miinden

Der Bebauunsplan Nr.055 ,,Schafershof* der Stadt Hann.Minden sieht die Aufstellung eines neuen Wohnge-
biets mit Ein- und Zweifamilienhduserm vor. Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist es: ,,(...)die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zu schaffen, die bestehende, vom Caritasverband betriebene Einrichtung (...) auf dem
Ostlichen Teil des Grundstlicks neu zu errichten und auf dem westlichen Teil Flachen fir neue Wohnebebau-
ung zu schaffen. Mit der Ausweisung der Wohnbauflachen soll das Angebot an nachgefragten Ein- und Zweifa-
milienhdusern in der Kernstadt Hann.MUndens erweitert werden und den Tragem der Behinderteneinrichtung
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die Mdglichkeit der teilweisen Refinanzierung des Neubaus erdffnet werden.” (Zusammenfassende Erklarung
nach §10, Abs.4 BauGB, 2007:3) Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise nicht Uberbaubarer Grundstlcksflichen, der Stellplatze, zu Bepflanzungen und zum Immis-
sionsschutz getroffen. Der Bebauungsplan sieht ein allgemeines Wohngebiet mit Wohngebdauden und Laden,
sowie Schank- und Speisewirtschaften und nicht storende Handwerksbetriebe vor. Aul3erdem zugelassen sind
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportive Zwecke. Weiterhin trifft er Aussagen
Uber die Grundflachenzahl, die Geschossflichenzahl, die Zahl der Vollgeschosse und die maximale Hohe der
baulichen Anlagen. Es werden Aussagen Uber Anordnungen der Stellflichen, Carports und Garagen gegeben.
Auflerdem wird der Pflanzenbestand und die privaten Griinflichen zur Erhaltung festgestzt. Im Anhang der
Ortlichen Bauvorschrift werden des weiteren Aussagen zur Dachneigung, -form und -nutzung getroffen. Nicht
thematisiert wird die duBBerliche Gestaltung der Neubauten und jegliche Unterpunkte, die diese betreffen. So
gibt es keine Festsetzungen Uber Fenster- und Tirgestaltungen und Fassadenfluchten. Obwohl eine Baugrenze
dargestellt wird, ist ihre Funktion nicht zwingend genug, um eine bestimmte Fassadenstellung herbeizufihren
oder auch bestimmte Fliachen frei zu halten. Die Offentlichkeit wird durch das im Bebauungsplanverfahren (ib-
lichen einmonatigen Aushdngen des Plans beteiligt und zu Reaktionen aufgerufen. Somit ist der Bebauungsplan
das Mittel zur maximalen Umsetzung der Festsetzungen, sofem sie aufgefihrt werden. Fir viele kleinteilige ge-
stalterische Fragen, wie detaillierte Fassadengestaltung, ist er nicht das richtige Mittel. AuBBerdem bindet er die
Offentlichkeit nicht in den Entwicklungsprozess mit ein. Somit wird weder eine Identifikation mit dem Projekt
geschaffen, noch ist die Aktzeptanz bei Meinungsabweichungen besonders hoch.
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Beispiel 2 _ Gestaltungsfestsetzungen in der Gestaltungssatzung fiir Inner - Ortslagen in

Baunatal

Die Gestaltungssatzung der Stadt Baunatal sieht folgende Ziele fiir ihre Stadtentwicklung vor: ,,Die geschicht-
lich gewachsenen Erscheinungsformen und die landschaftliche Situation prdgen bauliche Anlagen in alten
Ortskernen von Baunatal und bedurfen des Schutzes durch eine Satzung. Die Erhaltung und Pflege des un-
verwechselbaren Gesamtbildes mit seinen Hohepunkten und einfachen Formen ist daher eine besondere
Verpflichtung des Gemeinwesens und der einzelnen Bewohner. Dem Gesamtbild ist bei Neu- und Umbauten
sowie bei sonstigen Gebdudednderungen durch Einfligung in die vorgeprdgte Situation Rechnung zu tragen.”
(Magistrat der Stadt Baunatal, 2001:1) Die Aufteilung der Satzung erfolgt in Paragraphen und sieht folgende
Festsetzungen vor: In Paragraph eins wird der sachliche Geltungsbereich der Gestaltungssatzung festgelegt.
Gefolgt wird dieser Punkt von der Aussage Uber den rdumlichen Geltungsbereich. In Paragraph drei werden
detaillierte Festsetzungen Uber die Gebdudegestaltung getroffen. Hierbei werden Baukdrperform, Dachform,
Dachneigung und Materialgestaltung der Dacher thematisiert. Des Weiteren werden Festsetzungen Uber Da-
chaufbauten, Abstande der Dachaufbauten untereinander, Fenstergestaltungen und Sockelhdhen der Gebau-
de aufgelistet. In Paragraph vier werden Materialien fiir die Aul3enwandgestaltung festgelegt. Weitere Punkte
der Gestaltungssatzung sind Einfriedungen, Grundsticksfreiflachen, Stellpldtze fir bewegliche Abfallbehdltnisse
und Anlagen zur AuBBenwerbung und Warenautomaten. Insgesamt sind die Festsetzungen sehr detailliert und
lassen kaum Interpretationspielraum. Somit werden geringste Abweichungen, zum Beispiel bei Nichtbepflan-
zung der Grundstlcksfreiflichen oder der Nichteinhaltung der festgesetzten Dachneigung, mit BuBBgeldern
bestraft. Gestaltungssatzungen sind nach § 9 der deutschen Musterbauordnung und der daraus resultierenden
Verankerung in der jeweiligen Landesbauordnung rechtskriftig und schaffen so eine harte Bewertungs- und
Durchfihrungsgrundlage. |hre Inhalte sind gemal3 einer Satzung Ortsgesetz und werden bei Nichtbefolgung
mit Buf3geldemn bestraft. So ist eine gute Durchfihrbarkeit der gewiinschten Gestaltungsanforderungen ge-
wahrleistet. Nachteile der Gestaltungssatzung sind der sehr geringe Interpretationsspielraum der Inhalte und
die kaum vorhandene Beteiligung der Offenlichkeit.

Beispiel 3 _ Gestaltungsfestsetzungen in der Gestaltungsleitlinie fiir Gebaude, Werbeanla-

gen und Freiflichen im Stadtkern von Liinen

Die Festsetzungen der Gestaltungsleitlinie haben die Umsetzung eines Stadtumbau-Programms der Stadt
Ldnen zum Hintergrund, im Zuge dessen mit vermehrter Bautdtigkeit zu rechnen ist. ,,Damit diese wie auch
sonstige zukUnftige Entwicklungen in einem dem Stadtbild dienenden und stadtgestalterisch geordneten Rah-
men verlaufen, werden entsprechende Vorgaben und Leitlinien erforderlich.” (Magistrat der Stadt LUnen,
2010:5) Die wichtigsten Punkte der Leitlinie sind der Schutz des stadtgeschichtlich wertvollen baulichen Erbes,
die Pflege des Stadtbildes, der Erhalt des bestehenden, Uberwiegend kleinteiligen und kleinstadtischen Charak-
ters und die Férderung und geordnete Weiterentwicklung der vorhandenen stadtgestalterischen Qualitdten.
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Dabei sieht sie neben den gestalterischen Anforderungen an Bestandsgebdude und Neubauten ein Organ
zur Kontrolle der Leitlinie und deren Befolgung vor: den Gestaltungsbeirat. Zu seinen Aufgaben gehdrt die
Erarbeitung von Stellungnahmen und Empfehlungen zu Planungen, die Einfluss auf die Vorgaben der Leitlinie
haben. In begriindeten Féllen kann die Empfehlung des Gestaltungsbeirats von den Bestimmungen der Leitlinie
abweichen.

Inhalte der Gestaltungsleitlinie sind Bestimmungen zu Gebdudekategorien, in diesem Fall zu Alt- und Neu-
bauten. Weiterhin werden Festsetzungen zu Baukérper und Bauflucht, Fassadenoberfliche, Fenster- und
Turgestaltung, Schaufenstergestaltung, Dachform und Dachneigung, Dachoberfliche und Dachaufbauten,
Antennen- und Parabolantennenanlagen und Werbeanlagen getroffen. Im weiteren Verlauf werden Aul3en-
bewirtungsflachen, Einfriedungen, Stellplatze, Garagen und Abfallbehdlter thematisiert.

Abweichungen von den Festsetzungen der Gestaltungsleitlinie kdnnen in Absprache mit dem Gestaltungsbei-
rat und den zustandigen Dienststellen zugelassen werden. Alle Ausfihrungen sind sehr detailliert und geben
ein gute Bild des gewiinschten Ergebnisses der Gestaltungsleitlinie.

Vorteil dieses Regelwerks ist die breite Beteiligung der Offentlichkeit bei Gestaltungsfragen. Nicht nur im
Gestaltungsbeirat gibt es Moglichkeiten, bei Gestaltungsfragen mitzuwirken. Wie auch schon am Anfang die-
ses Kapitels benannt, ist im Sinne der Gestaltungsleitlinie ein breites Engagement und die Dialogbereitschaft
der Burger erforderlich. Die direkt Betroffenen kdnnen sich durch ihr Mitwirken besser mit den Inhalten der
Leitlinie identifizieren und die allgemeine Aktzeptanz wird gesteigert. Nachteile ergeben sich aus der geringen
Vorgabehdrte der Leitlinieninhalte. Eine Gestaltungsleitlinie kann lediglich einen leitenden Handlungsrahmen
darstellen und der Gestaltungsbeirat spricht Empfehlungen aus. Insofern kénnen in bestimmten Féllen Abwei-
chungen nicht verhindert werden.

Raumhche Emgrenzung fur die Gestaltungssatzung Baunatal Réumliche Eingrenzung fir die Gestaltungsleitlinie Linen
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6 Anlass und Ziel der
Gestaltungsleitlinie

Unter der Fragestellung: ,Wie viel Einheitlichkeit und Vorgaben braucht eine Entwurfsumsetzung, um als
erfolgreich zu gelten?"* und welche Form der Gestalungsvorgabe ist in diesem Fall die zielfihrende, wurde
nachfolgende Gestaltungsleitlinie fir den Entwurf des ,,Stein-auf-Stein-Quartiers™ entwickelt. Im Sinne der
maximalen Offentlichkeitsbeteiligung fiir die Bewohner von Selb und dem damit verbundenen persénlichen
Interesse der Birger, den Entwurf und die Inhalte der Gestaltungsanforderungen voran zu treiben, ist die Form
einer Leitlinie in diesem Fall als Weg gewahlt worden.

Der Entwurf des ,,Stein-auf-Stein-Quartiers™ sieht fur die Stadt Selb ein vielfdltiges Programm vor, dessen Ein-
zelkomponenten auf die spezifischen Rahmenbedingungen und Problematiken des Standorts abgestimmit sind.
Unter den drei Leitthemen EINKAUFEN (Einkaufsverbindung zwischen dem Factory-Outlet-Center und der
Innenstadt), ENTDECKEN (die fuBldaufige Verbindung durch die kleinteiligen, privaten Strukturen des ,Stein-
auf-Stein-Quartiers”) und ENTSPANNEN (die naturrdumliche, fahrradfreundliche Verbindung vom Selbbach
in die Selber Innenstadt) wird folgendes Programm umgesetzt: Angefangen mit dem Leerstandskonzept, wel-
ches zeitnahe Verdnderungen bei den zahlreichen Ladenleerstinden vorsieht, Uber das neue Wegekonzept
und letztendlich den stadtebaulichen Entwurf fur das Quartier.

Alle Maf3nahmen und Eingriffe sollen die Funktion des Quartiers starken und zu seiner Wiederbelebung bei-
tragen. Besonders wichtig sind hierbei die Starkung und Hervorhebung des Quartiers als ,, Tor zur Stadt Selb*”.
Das Quartier bekommt Symbolcharackter fir die gesamte Stadt und soll zum neuen und modermen Image
Selbs beitragen. Moderme und innovative Wohnformen sollen eine Antwort auf die bestehende Nachfrage
nach neuem Wohnraum in der Stadt Selb bieten. Durch zahlreiche neue Wegeverbindungen soll das Quartier
als Bricke zwischen Factory-Outlet-Center und Innenstadt fungieren und vor allem nach Auf3en kommunizie-
ren. Nicht nur die direkten Anwohner, sondemn alle Blrger sollen sich mit dem neuen Quartier identifizieren
kdnnen. Konnektivitat und Kommunikation spielen hierbei eine grof3e Rolle.

Die Attraktivitdt des Quartiers soll durch eine Abfolge von 6ffentlichen und privaten Freirdumen gesteigert
werden. Insgesamt soll ein flichen- und ressourcensparendes Bauen gewdhrleistet werden. Das Quartier wird
als Impulsprojekt gesehen, das die Entwicklung der gesamten Innenstadt Selbs voran treiben soll und nachfol-
gend zu weiteren Investitionen und Verbesserungen der stadtgestalterischen Qualitdten anregen soll.

Damit die baulichen Veranderungen im Einklang mit den Entwicklungszielen vorangetrieben werden kénnen,
sieht die Ausarbeitung eine Gestaltungsleitlinie vor, in denen die wichtigsten Faktoren zum Erreichen der
Entwurfsziele festgehalten werden. Dabei ist nicht nur die reine Umsetzung von Belang. Zwar werden Festset-
zungen unter anderem zu Fassadengestaltungen, Baufluchten und Dachgestaltungen getroffen, die Einbindung
der Offentlichkeit und die Freiheit innerhalb einer solchen Leitlinie sind aber ebenfalls von groBer Wichtigkeit.
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Auch werden Aussagen zur Erarbeitung und Umsetzung der Leitlinie gegeben. Die Auflistung der verschie-
denen Akteure und der Rahmenbedingungen fur die Leitlinie werden deutlich gemacht. Zudem wird eine
logische Parzellierung des Entwurfs erarbeitet, damit dieser in Zusammenarbeit mit verschiedensten Inves-
toren maoglichst sinnvoll umgesetzt werden kann. Weiterhin werden verschiedene Entwicklungsphasen des
Entwurfes mit der Frage nach dem né&tigen Mal3 der baulichen Verdnderungen entwickelt.

Aus diesen geannten Grinden fUr eine Gestaltungsleitlinie wurde von einem reinen Bebauungsplan mit ge-
setzlichen Vorgaben zur Entwurfsumsetzung abgesehen.

Ein dialogorientiertes Verfahren, welches so viele Akteure wie moglich einbindet, ist bei der Umsetzung der
Gestaltungsleitlinie sehr wichtig und wird unter anderem durch durchgehende Kommunikation mit der Offent-
lichkeit und der Einbeziehung eines Gestaltungsbeirats gewahrleistet. In Anlehung an das Zwischennutzungs-
konzept ,,Selb +* wir eine maximale Beteiligung der Anwohner und betroffenen Personen angestrebt. Durch
dieses Vorgehen soll die Aktzeptanz und Toleranz der Blrger dem Entwurf gegenliber gesteigert werden und
eine erfolgreiche Umsetzung des Entwurfes zur Folge haben. In diesem Sinne spielt auch die gestalterische
Ausarbeitung der Leitlinie eine grof3e Rolle. Da die Gestaltungsleitlinie gema3 dem Grundsatz maximaler
offentlicher Beteiligung auch fiir die Offentlichkeit zuginglich gemacht werden soll, wird ein gestalterischer
Ansatz mit ,,Positiv-Negativ-Beispielen™ dargestellt. Hierbei ist die Ausarbeitung der Gestaltungsleitlinieninhal-
te nur exemplarisch zu sehen, da mit der eigentlichen Ausarbeitung (siehe Kapitel /) Anwohner, Biirger, die
Stadtverwaltung und der Gestatungsbeirat betraut waren.
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7 Umsetzung der
Gestaltungsleitlinie

Die Erarbeitung, Steuerung und Umsetzung der Gestaltungsleitlinie sehen verschiedene Akteure vor.

FUr die Erarbeitung gibt es zum einen die Akteure vor Ort, also Anwohner, Einzelhdndler und die vom Zwi-
schennutzungskonzept ,,Selb +** vorgeschlagenen tempordren Nutzer der leer stehenden Ladenlokale des
, Stein-auf-Stein-Quartiers”. Aul3erdem fallen in diese Gruppe noch interessierte Blrger, die nicht unbedingt
vor Ort wohnen mdssen, sich aber aktiv an der Erarbeitung und den Inhalten der Gestaltungsleitlinie beteiligen
kdnnen. Weiterhin spielen die Immobilien- und Grundstickseigentimer der Objekte des ,,Stein-auf-Stein-
Quartiers” eine grof3e Rolle, da sie mit den Inhalten der Leitlinie und deren Umsetzung dierekt betroffen
sind. Fir eine erfolgreiche Erarbeitung und nachfolgende Umsetzung werden sie deshalb aktiv miteinbezogen.
All diese Akteure sind mit der Ausarbeitung der Gestaltungsleitlinie betraut und erarbeiten in zahlreichen
Workshops die deren Inhalte. Die leitende organisatorische Funktion wird hierbei durch die Stadtverwaltung
prasentiert. Bei ihr laufen die Organisationsfaden zusammen und sie koordiniert die Treffen und Workshops
zwischen den Akteuren. Sie vermittelt zwischen den Akteuren und trdgt dadurch zu deren Vernetzung bei.
Auflerdem ist sie Ansprechspartner und steht mit Beratung zur Verfligung.

Zur Steurung der Leitinieninhalte spielt der Gestaltungsbeirat eine grof3e Rolle. Er wird aus einer Delegation
aller genannten Akteure gebildet und ist in der Steuerung der Leitlinie aktiv. Er wird in Gestaltungsfragen, deren
Anderung und Abweichung heran gezogen und bekommt so eine Kontrollfunktion. Hierbei spricht er Emp-
fehlungen zu Gestaltungsabweichungen und Zustimmungen zu Gestaltungsfragen aus. Neben den Vertretern
der oben genannten Akteure, wirken in ihm noch Architekten und Stadtplaner mit, um das n&tige Fachwissen
fur bauliche Fragen mitzubringen. Der Gestaltungsbeirat bildet ein Gremium zur Sicherung der qualitdtsvollen
Stadtbildentwicklung, er prift die Integrationsfahigkeit der Neu- und Umgestaltungen in das Stadtbild und de-
ren Zielfihrung zu den genannten Entwurfszielen. Die nachfolgend genannte Gestaltungsleitlinie bilden hierfir
die Bewertungsgrundlage, auf deren Inhafte Empfehlungen und Zustimmungen ausgeprochen werden.

Ein weiterer Steuerungsfaktor ist die Sensibilisierung fUr die Leitlinie. Die Stadtverwaltung fordert die Kom-
munikation nicht nur innerhalb der Akteure, sondem sensibilisiert die gesamte Bevdlkerung Selbs. Durch
diese Sensibiliserung und dem daraus resultierenden Mitbestimmungs- und Mitwirkungsrecht der Birger, wird
eine maximale Identifikation mit dem Projekt erreicht. Hierbei ist eine breite Offentlichkeitsarbeit von groBer
Wichtigkeit.

Zur letzendlichen Umsetzung der Gestaltungsleitlinie gehdren ebenfalls eine gute Kommunikation zwischen
den Akteuren, dem Gestaltungsbeirat und letztendlich den Adressaten der Leitlinie, die jetzigen Gebdude- und
Grundstlicksbesitzer, aber vor allem den Investoren der neuen Grundstlicke. Die maximale Kommunikation
und der aus ihr resultierenden Transparenz der Arbeitsschritte, wird der Entwurf, die Leitlinie, ihre Steuerung
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und Umsetzung flr Jedermann nachvollziehbar. Ebenfalls wichtig ist die schon genannte Einbindung aller Ak-
teure, sowie der Offentlichkeit. Nicht nur die Arbeit des Gestaltungsbeirats, sondern ein flichendeckendes
Herantreten an die Offentlichkeit und die gezielte Férderung zur Mitwirkung ist fiir die Umsetzung der Leitlinie
und deren Aktzeptanz wichtig. Eine anschauliche Gestaltung der Leitlinie und deren breite Publizierung sollte
ebenfalls angetrebt werden, um die Leitlinie zu kommunizieren und deren Aktzeptanz bei der Bevolkerung
voran zu treiben. Ein weiterer Gedanke ist die Mdglichkeit zur finanziellen Férderung nach erfolgreicher Um-
setzung der Leitlinieninhalte. Durch einen geringen finanziellen Anreiz, kann beispielsweise eine erfolgreiche
Umsetzung der Materialgestaltung gefdrdert werden. Damit wird zum einen die erfolgreiche Umsetzung der
Gestaltungsleitlinie verbessert, zum anderen steigt die Identifikation der Eigentimer und Bauherren dem Pro-
jekt gegeniiber.
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Blrger

Stadtverwaltung (Anwohner, Interessierte)

| \\ Zwischennutzer

Immobilieneigentimer

N

) Gestaltungsleitlinie —
Vermittlung und Umsetzung Raumliche Eingrenzung
_Workshops , Stein-auf-Stein-Quartier”

_Treffen zwischen den Akteuren

Steuerung

_Gestaltungsbeirat

_Sensibilisierung durch Kommunikation
_Offentlichkeitasarbeit

_Anschauliche Gestaltung flr Jeder-
mann zugdnglich

Umsetzung

_Kommunikation zwischen den Akteuren

_Finbindung der Akteure (Gestaltungsbeirat) - Identifikation
_Anschauliche Gestaltung der Leitlinie - Leitfaden anstelle von Regelwerk
_Vernetzung der Akteure

_Finanzielle Anreize
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Blrger
(Anwohner, Interessierte)

Zwischennutzer

Immobilieneigentlimer

Mitwirken durch Engage-
ment, Dialogbereitschaft,
Partizipation beim Entwi-
ckeln der Gestatltungsleitli-
nie, Delegation im Gestal-
tungsbeirat

Stadtverwaltung

Organisieren

_Vermittlung und Kooperation
_Vernetzung der Akteure
_Ansprechpartner

_Beratung

Gestaltungsbeirat

Akteure

Werben

_Publizieren der
Gestaltungsleitlinie

Fordern
_Finanzielle Anreize nach
erfolgreicher Umsetzung

Mitwirken

_Vertreter der Stadtverwattung (Offentliche Hand)
_Vetreter der Akteure (Beteiligung, Identifikation)
_Architekten und Stadtplaner (Fachwissen)

Kontrollieren
_Empfehlungen zu Abweichungen der Leitlinie
_Zustimmungen zu Gestaltungsfragen
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8 Inhalt der
Gestaltungsleitlinie

Die vorgeschlagene Gestaltungsleitlinie sieht verschiedene Mal3nahmen zur erfolgreichen Umsetzung der lei-
tenden Entwurfsideen vor und ist dabei lediglich als antizipatorische Anndherung an eine Gestaltungsleitlinie
zu sehen, da die eigentliche Leitlinie durch das in Kapitel 7 beschriebene Verfahren entwickelt werden soll.
Zum einen wird die Parzellierung des Quartiers untersucht, um die sinnvollste und marktfreundlichste Realisie-
rung zu finden und aufzuzeigen. Hierbei wird aus funf Varianten umsetzungsfreundlichste Variante ausgewahlt.
Weiterhin wird eine zeitliche Entwicklung des Entwurfes, mit der Fragestellung des minimalen und maximalen
baulichen Eingriffs untersucht. Dabei werden mehrere Entwicklungsstufen zur erfolgreichen Entwurfsumset-
zung ausgearbeitet. Neben diesen beiden Arbeitsschritten werden die allgemeinen Vorgaben der Gestaltungs-
leitlinie thematisiert und kenntlich gemacht. Angefangen bei den verschiedenen Gebdudekategorien, tUber die
Schwerpunkten der Leitlinie: Baukdrper und Bauflucht, Fassadengestaltung, Fenster und Turen, Dachform
und Dachgestaltung, Parkflichen und Einfriedungen. Dabei wird jeweils ein Positiv- und ein Negativbeispiel
dargestellt. Diese Darstellung ist im Hinblick auf die im Konzept der Gestaltungsleitlinie vorgesehenen Verdf-
fentlichung und dem nach AuBen Tragen an die Offentlichkeit sehr wichtig.




Die erste Entwicklungsphase sieht vor, die beste-
hende Bebauung entlang der Heinestral3e riickzu-
bauen und den Block mit neuer Wohnbebauung
zu schlief3en.

Somit wird der Block gefasst und kann wieder als
Einheit wahrgenommen werden. Vortelle dieser
Entwicklungsstufe sind die zeitnahe Umsetzbar-
keit, die gute AuBBenwirkung und der grof3zligige
Freiraum im Blockinnenbereich.

Nachteile ergeben sich aus der nicht gelosten
unstrukturierten Hinterhofsituation, der unzurei-
chenden Wahrmehmbarkeit der Durchwegung
und des Platzes durch fehlende Bebauung und die
fehlende Wechselwirkung der Bestandsgebdude
mit den Neubauten. Als Zwischenstufe kann die-
se Phase zwar gesehen werden, zur Umsetzung
der Entwurfszeile ist sie jedoch unzuldnglich.

Entwicklungsphasen

Die zweite Entwicklungsphase sieht die westliche
Bebauung entlang des Hauptweges und des Plat-
zes vor. Der Grundgedanke des Entwurfes ist er-
kennbar und auch eine gute Durchmischung der
verschiedenen Wohnformen wird sichergestellt.
Die maximale Durchwegung durch das Quartier
ist auch in dieser Entwicklungsphase maoglich. Die
schénen bestehenden Gartensituationen werden
beibehalten.

Dennoch sind die Nebenwege durch die fehlen-
de Bebauung nicht klar erkennbar und die ange-
strebte Kleinteiligkeit der Entwurfsidee ist nicht
gewdhrleistet.

Diese Entwicklungsphase ist trotz einer minima-
len Bebauung als Umsetzung der Entwurfsidee
zu sehen und konnte auch als ein Endstadium so
stehen bleiben.
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Die dritte Entwicklungsphase sieht eine kleintei-
lige Bebauung entlang der inneren Blockrander
vor. Die Durchwegung wird nicht nur realisiert
sondemn gefasst. Das modulare Aufeinandergrei-
fen der Einzelgebdude wird immer deutlicher. Bei
einer mittleren Nachfrage nach neuen Wohnge-
bauden in Selb ist dieses Stadium eine durchaus
angemessene Antwort. Des weiteren werden die
Ostlichen privaten Garten erhalten.

Auch diese Entwicklungsphase stellt eine gute
Entwurfsumsetzung dar und kdnnte als Endstadi-
um so stehen bleiben.

42

S\

Die vierte Entwicklungsphase sieht nicht nur die
SchlieBung der &stlichen Hauptwegrandbebauung
vor, sondemn schafft auch den Ubersprung zur
modularen Bebauung auBerhalb der Quartiers-
grenzen. Neben den schon genannten realisier-
ten Entwurfszielen, werden in diesem Stadium die
kleinteiligen Raumfolgen von o&ffentlich zu privat
sehr deutlich. Diese Phase ist dennoch nur bel
maximaler VWohnungsnachfrage zu realisieren, da
sie im Vergleich mit den vorangegangenen Varian-
ten ein sehr dichtes Quartier mit kleinen privaten
Freirdumen bietet.

Entwicklungsphasen



Pro Gebaudetyp ein Investor

Diese Variante sieht die Umsetzung des Entwur-
fes durch einen Investor pro Gebdudetyp vor. Die
Gesamtzahl der Invosteren wiirde sich hierbei auf
vier belaufen. Der Vorteil dieser Variante stellt die
sichergestellte Einheitlichkeit der einzelnen Ge-
baudetypen untereinander dar. Nachteile ergeben
sich aus der daraus resultierenden Kleinteiligkeit
entlang der Heinestral3e und der drohenden seg-
menthaften Umsetzung der Blockrandschlie3ung.
Gerade im Hinblick auf gelungene Zwischenpha-
sen des Enwurfes (siehe Entwicklungsphasen) ist
dieser Vorschlag nicht ausreichend.

Parzellierung

Pro Unterblock ein Investor

In dieser Variante wird der Block in finf Unter-
blocke aufgeteilt. Pro Unterblock wir ein Inves-
tor vorgesehen. Hierbei ist es moglich, den guten
Anschluss an die Bestandsgebdude zu gewahrleis-
ten, und durch lediglich eine Zweiteilung der Be-
bauung entlang der Heinestral3e besteht weniger
Gefahr einer unzureichenden Zwischenphase der
Enwurfsumsetzung. Dennoch fiihren die Nach-
teile dieser Variante, eine zu grof3e Einheitlichkeit
der Unterblocke untereinander und der daraus
resultierenden funf-Teilung des Quartiers, zu der
unzuldnglichen Durchfihrbarkeit dieser Variante.
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Zweigeteilter Block

Diese Variante sieht eine Zonierung des Blocks
in Kombination der Bebauung mit Bestandsge-
bauden vor. Hierbei wdren zwei Investoren zur
Umsetzung notig. Auch hier besteht die Gefahr,
neben den sehr gro3en Gebieten, zum zweige-
teilten Erscheinungsbild des Quartiers. Auch diese
Variante ist fur die erfolgreiche Umsetzung des
Entwurfs nicht geeignet.
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Pro Parzelle ein Investor

Hierbei wird eine parzellenweise Ubermnahme
durch Investoren vorgeschlagen. Jede Parzelle
wird einzeln verkauft. Neben einer guten Ver-
marktbarkeit dieser Variante, birgt sie doch auch
Nachteile: Wie schon die in der ersten Variante
angesprochenen Kleinteiligkeit entlang der Heine-
stra3e und der drohenden segmenthaften Um-
setzung der BlockrandschlieBung. Die kleinteilige
Umsetzung des Entwurfes ist fUr den Blockinnen-
bereich ist realistisch, fir die Bebauung entlang
der Heinestral3e ist sie jedoch nicht geeignet.

Parzellierung



HeinestraBe und Einzelparzellen

Als Resultat aus den vorangegangenen Unter-
suchungen, schldgt diese Variante die Vermark-
tung der Einzelflachen in verschiedenen Zonen
vor. Zum Einen gehen die Grundsticke entlang
der Heinestral3e komplett an einen Investor, um
die einheitliche und zeitlich beieinander liegen-
de SchlieBung des Bockrandes zu gewdhrleisten.
Zum Anderen werden die Gebdude im Blockin-
nenbereich pro Parzelle und jeweiligem Inves-
tor realisiert. Diese Variante birgt nicht nur die
gute Vermarktbarkeit der Einzelparzellen und die
damit einhergehende leichtere Umsetzung des
Entwurfs, sie ist auch eine direkte Ubersetzung
der Entwurfsidee, der strikten SchlieBung des
Blockrandes und des kleinteiligen Blockinnen-
bereichs. Aul3erdem entwickelt die einheitliche

Parzellierung

SchlieBung des Blocks entlang der Heinestral3e eine
Initialwirkung fUr die zeitnahe Entwicklung des Blo-
ckinnern und fur die Aktzeptanz der Blrger und
Anwohner dem neuen Quartier gegenlber. Aus
diesen Grinden ist der Entwurf gemaf3 dieser Vari-
ante zu entwickeln.
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Townhouse

Das Townhouse ist ein dreigeteilter Gebaude-
komplex mit jeweils einer Einheit flr eine bis zu
5-kopfige Familie. Je nach Geschossigkeit steigt
hierbei die Quadratmeterzahl, wobei die Mindest-
geschossanzahl zwei und die Maximalgeschos-
sanzahl drei Geschosse betrdgt. In Inneren des
Quartiers verspringen die einzelnen Gebdudeteile
gegeneinander. Generell wird dieser Gebdudetyp
an langeren StraB3enfluchten realisiert.

Das Parken findet jeweils im Gebdude statt.
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Stadtvilla
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Stadtvilla

Die Stadtvilla bietet auf vier Etagen jeweils eine
Wohnung fur eine kleine Familie bis zu drei Per-
sonen. Die Stadtvilla markiert im Entwurf die Eck-
situationen und wird maximal zu einer Seite an
Nachbargebiude angeschlossen. Auch hier findet
das Parken innerhalb des Gebdudes statt.

Gebiudekategorien
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Etagenwohnung

In der Etagenwohnung haben sowohl zwei Woh-
nungen fUr Kleinfamilien bis zu drei Personen, als
auch eine grof3ere Loftwohnung Platz. Mit ihrer
Auskragung bildet sie die zahlreichen Tordurch-
wegungen innerhalb des Blocks aus. Da innerhalb
dieses Gebdudetyps kein Platz fur fur Parkflichen
bestehen, wird das Parken fir diesen Typ in Tief-
garagen verlegt. Die Geschosshdhe betrdgt drei
Geschosse.

Gebiudekategorien

i
Atelierwohnung

Atelierwohnung

Die Atleierwohnung kann sowohl als kleine Zwei-
personswohnung als auch als rickwartiges Atelier
oder Werkstatt fungieren. Die Atelierwohnung ist
immer eingeschossig und kommt tUberwiegend an
den kleinteiligen Blockrlickseiten zum Einsatz. Das
Parken findet hierbei in in stral3en- oder wegbe-
gleitenden Carports und Garagen statt.
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HeinestraBe_Positivbeispiel

Entlang der Heinestral3e soll eine moglichst ge-
schlossene Bauflucht mit minimalen Vor- und
Rickspringen der Gebdude enstehen. Einzelne,
im Entwurf vorgesehene Offnungen der Fassa-
denfront oder Tordurchfahrten sind hierbei zu
berlcksichtigen.

Die minimale Gebdudehdhe betrdgt zwei bis drei
Geschosse, die Ecksituationen werden jeweils
durch eine maximal 4-geschossige Bebauung
kenntlich gemacht (Stadtvilla).
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HeinestraBe_Negativbeispiel

Nicht erlaubt ist eine Bauflucht mit zahlreichen
Offnungen und Verspriingen entlang der Heine-
stra3e. Um die wahrnehmbare Schlieung des
Blocks zu gewdhrleisten, ist eine unruhige Bau-
flucht, welche den klaren Blockrand nicht deutlich
macht, nicht gestattet. Dies gielt fUr die gesamte
Bebauung entlang der Heinestral3e, ausgenom-
men der im Entwurf vorgesehenen Offnungen in
der Fassadenfront (Durchwegung) und der vor-
gesehenen Toreinfahrten.

Baukorper_Bauflucht



Hauptweg Platz

Entlang des Hauptwegs, welcher durch das
Blockinnere fihrt und des aus ihm resultierenden
Platzes, ist die Bebauung dhnlich der entlang der
Heinestral3e geplanten Bebauung zu halten. Auch
hier sind einzelne Offnungen (Durchwegung) und
Toreinfahrten vorgesehen, die gesamte Bauflucht
soll sich jedoch relativ geschlossen prdsentieren.
Erlaubt sind hier jedoch mehr Vor- und Rikspriin-
ge innerhalb der Bauflucht, um die gesamte Be-
baung aufzulockern und die Leitidee des Entwur-
fes flr den Blockinnenberiech zu gewdhrleisten.
Vorstellbar sind diese Vor- und Rickspriinge bei-
spielsweise innerhalb der Townhouses.

Baukorper_Bauflucht
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Blockinnenbereich_Positivbeispiel

Innerhalb der Blockstrukturen ist gemaf3 der Ent-
wurfsidee ein aufgelockertes Bebauungssystem
erwlnscht. Dies soll duch Vor- und Rickspriinge
in der Bauflucht, durch Toreinfahrten und durch
Offnungen innerhalb der Bauflucht realisiert wer-
den. Vor allem letztere sind wichtig, um die zahl-
reichen Blickbeziehungen innerhalb des Quartiers
und die wahrnehmbaren Raumfolgen von offentli-
chen zu privaten Flachen deutlich zu machen.
Die Bebauungshohe betrdgt hier minimal ein Ge-
schoss, wobei die Ecksituationen durch hohere
Bebauung (maximal 4 Geschosse) akzentuiert
werden.
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Blockinnenbereich_Negativbeispiel

Nicht erwilnscht ist eine hermetische Abriegelung
des Blockinnenbereichs durch eine durchgehend
geschlossene Fassadenfront. Um eine gelungene
Umsetzung der Entwurfsidee sicher zu stellen,
sind Offnungen in der Fassadenfront, Durchwe-
gungen und die damit einhergehenden Blickbezie-
hung innerhalb des Blocks indiskutabel.

Baukorper_Bauflucht



Anschluss an Bestandsgebaude_Positivbeispiel
Wenn Neubauten direkt an Bestandsgebaude an-
schlief3en, ist darauf zu achten, dass die Traufkante
des Neubaus an die des Bestandsgebdudes an-
schliet, um einen méglichst flieBenden Ubergang
zwischen den zwei Gebduden zu realisieren.
Ebenfalls einzuhalten ist die gleichmaBige Fassa-
denflucht der beiden Gebadude. Ein Neubau, der
in seiner Fassade vor oder hinter die des Be-
standsgebadudes springt, ist nicht gestattet.

Anschluss an Bestandsgebaude

Anschluss an Bestandsgebaude_Negativbeispiel
Nicht gestattet sind Neubauten, welche mit ihrer
Traufkante nicht an die des Bestandsgebdude an-
schlieBen und so eine unruhiges Bild vermitteln.
AuBBerdem, wie im Positivbeispiel genannt, sind
Vor- und Rickspringe des Neubaus im Verhaltnis
zum Bestandsgebdude nicht gestattet.
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Fassadengestaltung_Positivbeispiel |

Eine einheitliche Fassadengestaltung pro Gebau-
detyp macht das modulare System und die Unter-
scheidbarkeit der Gebdudetypen deutlich. Hierbei
soll auf dezente Farb- und Materialgebungen zu-
ruckgegriffen werden.

Mogliche Materialien sind Holz, Putz, Sichtbe-
ton und Glas. Die Farbgebung soll dezent aber
modem und hell ausfallen. Mdgliche Farbakzente
werden im ndchsten Beispiel bearbeitet.
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Fassadengestaltung_Positivbeispiel 2

Eine weitere Moglichkeit zur Unterscheidung der
einzelnen Gebdudetypen untereinander sind far-
bige Akzente, die bei jedem einzelnen Gebadude-
typ gleich ausfallen. So kénnen zum Beispiel die
Fensterbander des Townhouses in blau gehalten
werden. So wird eine Erkennbarkeit des einzel-
nen Gebdudetypen und somit die Modularitdt des
Entwurfes sicher gestellt.

Fassadengestaltung



Fassadengestaltung_Negativbeispiel

Eine zu einheitliche und eintdnige Fassadengestal-
tung ist nicht erwlnscht. Jeder einzelne Gebau-
detyp soll sich in seiner Ausgestaltung von den
anderen Typen unterscheiden. Wenn also die
Atelierwohnung eine Holzfassade bekommit, darf
weder das Townhouse, noch die Etagenwohnung
oder die Stadtvilla diese duB3erliche Gestaltung er-
halten.

Fassadengestaltung
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Fenster und Tiren_Positivbeispiel

TUren, aber vor allem Fenster sind hauptsachlich
zur den &ffentlichen Seiten des Gebdudes auszu-
richten. Die Bebauung soll mit ihrer Umgebung
kommunizieren, daher sind blinde Fassadenseiten
zum Offentlichen Raum nicht gestattet. Bei den
teilweise frei stehenden Stadtvillen ist darauf zu
achten, dass Treppenhduser mit kleineren Fens-
teroffnungen nicht direkt an der Platzseite liegen,
sondermn am Nebenweg. Die in ihrer Fassade drei
geteilten Townhouses sollen durchgehende Fens-
terbander erhalten, um sie als ein Haustyp kennt-
lich zu machen. Bei einer Atelier- oder Werk-
stattnutzung der Atelierwohnung sind bodentiefe
Fensterdffnungen vorgesehen.
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Fenster und Tiren_Negativbeispiel

Nicht erwinscht sind blinde Fassadenfronten,
die nicht mit ihrer Umgebung in Kommunikation
treten. Auschlief3lich zur privaten Seite liegenden-
Fenster und TUren sind daher unzuldnglich.

Fenster_Turen



Dachform und Dachgestaltung_Positivbeispiel

Die Ddcher der Neubauten sind als Flachddcher
zu gestalten. Hierbei ist wichtig, dass die Dach-
flichen auf3erdem zur Begriinung als Terrassen-
flichen und zur Energiegewinnung genutzt wer-
den. Mindestens ein Drittel der Flichen soll mit
Bepflanzung versehen werden. Auf3erdem soll
jeder Gebdudetyp Zugang zu mindestens einer
Dachterrasse haben. Ziel ist es, eine Vielfdltigkeit
an privaten Raumen zu schaffen und das Quartier
fUr seine Bewohner umso attraktiver zu machen.

Dachform_Dachgestaltung

Dachform und Dachgestaltung Negativbeispiel
Eine Ausgestaltung der Ddcher in Form von Sat-
telddchern ohne jegliche weitere Nutzung und
ohne Flachen zur Energiegewinnung ist nicht ge-
stattet.
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Parkflichen_Positivbeispiel

Geparkt wird entweder im Gebdude, wie bei
zwei Gebdudetypen beschrieben (sieche Gebdu-
dekategorien) oder in Carports und Garagen,
welche innerhalb der Bauflucht auf dem jeweili-
gen Grundstiick zu errichten sind. In bestimmten
Fallen (Parkflichen fur die Etagenwohnung) sieht
der Entwurf eine Tiefgarage im nordwestlichen
Teil des Quartiers vor. Hierbei ist eine Tiefgarge
fur das gesamte Quartier hinreichend.
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Parkflichen_Negativbeispiel

Unerwiinscht sind stral3enbegleitende Parkfla-
chen, vor allem im Bereich der Heinestral3e. Um
die Reaktivierung der Stra3enrdume im Hinblick
auf die fuBldufige Verbindung zwischen Factory-
Outlet-Center und Innenstadt zu realisieren, soll
der Stra3enraum nicht zugeparkt werden, son-
dern sich als grof3zlgiger Boulevard (Heinestral3e,
Marienstral3e) gestalten.

Parkflachen



Einfriedungen_Positivbeispiel

Der offentliche Stral3enraum, vor allem im Bereich
der Heinestral3e, aber auch entlang des Haupt-
weges und des Platzes ist so frei wie mdglich zu
gestalten, um einen attarktiven offentlichen Raum
zu realisieren. Daher sind hohe Hecken, Zdune
und Mauern in diesem Bereich nicht gestattet.
Maoglich sind andere Kennzeichnugen der privaten
Vorzonen, wie sich unterscheidende Beldge oder
minimale Hohenverspriinge.

Einfriedungen

Einfriedungen_Negativbeispiel

Hohe private Einfriedungen mit flichigen Oberfla-
chen, vor allem im Bereich der Heinestral3e, des
Hauptweges und des Platzes sind nicht gestattet.
Im Bereich der Nebenwege konen niedrige Ein-
friedungen (bis Augenhdhe) errichtet werden.
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9 Fazit

Wiéhrend der Recherchearbeit wurden drei verschiedene Mittel zur Umsetzung von Gestaltungsanforde-
rungen untersucht. Der Bebauungsplan, die Gestaltungssatzung und die Gestaltungsleitlinie. Resultierend aus
dieser Untersuchung ist fur die Entwurfsumsetzung des ,,Stein-auf-Stein-Quartiers” und deren leitende Ent-
wurfsziele, die Gestaltungsleitlinie als bestes Mittel gewahlt worden. Auschlaggebend fur diese Entscheidung
sind die grundlegenden Anforderungen des Entwurfes an sich. Das neue Quartier wird als Leuchtturmprojekt
am Stadttor Selb mit einer sehr grof3en zukinftigen Signalwirkung gesehen. Das Ensemble der Neubauten,
mit seinen Wegeverbindungen und Blickbeziehungen, soll einen Briickenschlag zwischen den zwei Stadtpo-
len, dem Factory-Outlet-Center und der Innenstadt, schaffen. Schon in der Entwurfsidee wurde von einem
reinen stadtebaulichen Entwurf abgesehen. Die Beteiligung der Blrger Selbs wird mit dem Leerstandskonzept
,Selb +** deutlich. Anwohner und Interssierte sollen sich durch das Konzept der tempordren Nutzung eines
Ladenlokals aktiv ein neues Bild des Quartiers machen und an dessen Umgestaltung mitwirken kénnen. Mit
diesem Konzept wird der erste Grundstein zur positiven Quartiersentwicklung gelegt, der die Umsetzung des
stadtebaulichen Entwurfs letztendlich nach sich zieht. Diese gewdhlte hohe Partizipation soll nun auch in der
Entwurfsumsetzung zum Tragen kommen. Um die ambitionierten Ziele umsetzen zu kénnen, bedarf es eines
grof3en Engagements der Blrger. Gleichzeitig realiesiert genau dieses die Identifikation mit dem Projekt und
das personliche Intersse eines jeden, ein erfolgreiches Ergebnis zu erzielen.

Trotz den bestehenden Nachteilen einer Gestaltungsleitlinie, wurde sie als gutes und zielfihrendes Mittel
gewdhlt. Denn eine sehr weiche Vorgabeform, welche im Grunde genommen nur einen Handllungsrahmen
darstellt und ein Kontrollorgan, welches nur Empfehlungen aussprechen darf, werden im Endeffekt durch das
breite Spektrum dieses Handlungsrahmens, die &ffentliche Beteiligung, der daraus resultierenden Akkzeptanz,
Identifikation und Toleranz dem Projekt gegenliber aufgewogen.
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