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      Städtebau und Stadtraum: Lage im Stadtgefüge / Schlossbereich 



  

      Städtebau und Stadtraum: Historische Entwicklung - 1880 

Bauliche Entwicklung Schloss und Gutshofbereich abgeschlossen, 

„Landarbeiterhäuser“ noch nicht errichtet. 



  

      Städtebau und Stadtraum: Historische Entwicklung - 1913 

„Landarbeiterhäuser“ zwischen 1880 und 1913 erbaut. 



  

      Städtebau und Stadtraum: Historische Entwicklung - 1936 

Erste  Rückbau- und Abbruchaktivitäten im Gutshofbereich. 



  

      Städtebau und Stadtraum: Historische Entwicklung - Heute 

Noch bestehende historische Gebäude des „Schloss-Ensembles“. 



  

      Städtebau und Stadtraum – Verlust der räumlichen Zusammenhänge I 

Zerschneidung des Gesamtgebietes durch Verkehrstrassen 

(Lübecker Straße / Am Weinberg). 

„Vordringen“ von modernen Geschosswohnungsgebäuden in den  

Bereich der Gutshofanlage. 



  

      Städtebau und Stadtraum: Verlust der räumlichen Zusammenhänge II 

Bebauung „Lange Reihe“ als „introvertiertes“ Ensemble, 

weitgehend ohne Außenwirkung bzw. Erlebbarkeit von öffentlichen Räumen 



  

      Städtebau und Stadtraum – Fazit „Erhaltungssatzung“ 

Die Gesamt – Ensemblewirkung der „schlossbezogenen“ historischen Anlagen ist 

aufgrund von Verkehrstrassen und den neuen Geschosswohnungsgebäuden nörd-

lich / westlich der Straße „Am Weinberg“ nicht mehr gegeben. 

 

Die baulichen Anlagen der „Langen Reihe“ entfalten keine raumbedeutsame Außen-

wirkung auf umgebende öffentliche Räume und sind daher als solche kaum oder 

gar nicht erlebbar. 

 

 

 

Es wird daher in Frage gestellt, ob tatsächlich die Voraussetzungen für die Aufstel-
lung einer Erhaltungssatzung gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 vorliegen: 

 

„……wenn die bauliche Anlage …… das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das 

Landschaftsbild prägt………. Eigenart des Gebiets auf Grund seiner 

städtebaulichen Gestalt 

 

 

 

 

 

 



  

      Introvertiertes Ensemble – Lange Reihe 

Bebauung „Lange Reihe“ als „introvertiertes“ Ensemble, 

weitgehend ohne Außenwirkung bzw. Erlebbarkeit von öffentlichen Räumen. 



  

      Introvertiertes Ensemble – Lange Reihe 

Vom öffentlichen Raum der Straße „Am Weinberg“ nicht erleb- und erkennbar. 



  

      Introvertiertes Ensemble – Lange Reihe 

Aufreihung von ursprünglich 4 Doppelhäusern. 

Gleiche bauliche Höhenentwicklung, Dachform und –neigung, Fassadenmaterialien   



  

      Introvertiertes Ensemble – Lange Reihe 

Sehr einfache Gestaltqualität, Zweckarchitektur für Unterkünfte für Landarbeiter, 

künstlerisch oder stadthistorisch nur von sehr geringer Bedeutung. 



  

      Introvertiertes Ensemble – Lange Reihe 



  

      Introvertiertes Ensemble – Lange Reihe 

Konstruktive Mängel, ersetzte Fassadenmaterialien, 

zu geringe lichte Höhen in den Dachgeschossen. 



  

      Introvertiertes Ensemble – Lange Reihe 

Eine „introvertierte“ städtebauliche Ensemble-Wirkung ist gegeben. 

 

Jedoch stören viele unterschiedliche Umbauten, Anbauten, Fensteröffnungen etc. 

den architektonischen Gesamteindruck. 

 

Ebenso sind baukonstruktive Mängel erkennbar, insbesondere in den Dachberei-

chen. 

 

In Teilen der Dachgeschosse ist die lichte Höhe zu niedrig für Aufenthaltszwecke. 

 

 

Insofern spricht auch die Analyse der baulichen Anlagen selbst gegen einen 

Erhaltungszwang.enart des Gebiets auf Grund seiner städtebaulichen Gestalt 

 

 

 

 

 

 



  

      Umbau / Neubau – Lange Reihe 7-8    -      Fazit und Konzept 

Konstruktive Mängel können behoben werden, energetische Maßnahmen 

Grundrissoptimierungen 



  

      Umbau / Neubau – Lange Reihe 7-8    -      Fazit und Konzept 

Vergrößerung der lichten Höhe im Dachgeschoss. 



  

      Fazit und Konzept für die weitere Vorgehensweise 

Eine „introvertierte“ städtebauliche Ensemble-Wirkung ist gegeben und sollte ge-

schützt werden. 

 
Jedoch wäre ein „Erhaltungszwang“ über eine Erhaltungssatzung gem. § 172 

BauGB „kontraproduktiv“, da insbesondere konstruktive Mängel und die lichte Höhe 

der Dachgeschosse prinzipiell zu baulichen Änderungen zwingen, um die Gesamt-

anlage heutigen Wohnbedürfnissen anzupassen und um die Wohnfunktion grund-

sätzlich langfristig erhalten zu können. Eine Erhaltungssatzung würde hier städte-

baulich nicht zielführend sein. 

 

Es wird daher vorgeschlagen, statt einer Erhaltungssatzung mit Gestaltungssatzung 

nur eine Gestaltungssatzung gem. LBO aufzustellen. 

 

Hierbei sind Baufluchten, Fassadenmaterialien und –öffnungen, Dachneigung und –

materialien sowie die Freiflächengestaltung regelbar. 

 

Die sonstigen städtebaulich relevanten Parameter (überbaubare Grundstücks-

flächen, bauliche Höhenentwicklung, Nutzungen etc.) sind dann nach dem „Einfü-
gungsgebot“ des § 34 BauGB zu bestimmen. 



  

      Inhalt der Gestaltungssatzung nach LBO 

Geltungsbereich der Gestaltungssatzung 
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