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Stadtebauliche Studie zur
baugestalterischen Ortsentwicklung

Stadt Eutin: Ortsteil Fissau
Ergebnisbericht
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Baugestaltung und Baukultur

EinfuUhrung

Baukultur betrifft uns alle: Sie pragt unsere Umwelt — wie wir wohnen, leben und
mit ihr umgehen. Baukultur schafft Orte mit Lebensqualitat fiir die Gemeinschaft
und verbindet Asthetik, Funktionalitit und Nachhaltigkeit. Sie entscheidet durch
das Erscheinungsbild von Gebauden, Freiraumen und Verkehrsflachen und die
Einbindung der Landschaft dariiber, ob Bewohner und Besucher einen Ort als
angenehm zum Leben, Arbeiten oder als Besuchsziel empfinden. Eine positive
Wahrnehmung dieser Baukultur lasst sich nur erreichen, wenn alle Beteiligten

— von Bauherren liber Planer und politische Entscheidungstrager — im Rahmen
ihrer Moglichkeiten Wert auf ihre gestalterische Qualitat legen.

,Baukultur betrifft uns alle!“

Fir eine intakte, attraktive und erhaltenswerte
Baukultur ist jedoch weniger der individuelle
(baukulturelle) Wert eines Gebaudes wie z.B.
einer Kirche oder einem historischen Herrenhaus
entscheidend. Vielmehr leistet die Gesamtheit der
baulichen Gestaltung — also eines jeden
Gebaudes fur sich — einen Beitrag. Was am Ende
zahlt, ist das Gesamtbild des Ortes — definiert
etwa durch die Anordnung der Gebaude, ihre
Dimensionen und Formsprache oder die
Verbindung zu Garten und StralRenraum.

Seit 2004 ist der Begriff der ,Baukultur® daher
auch im Baugesetzbuch (BauGB) verankert —.in
§1 Absatz 6 heildt es: ,Bei der Aufstellung der
Bauleitplane sind (...) zu bericksichtigen: (...)
Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes
und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, Stralen und Platze von geschichtlicher,
kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung

und die  Gestaltung ~des Orts-  und
Landschaftsbildes.*
\
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Das Verstdndnis und die Notwendigkeit der
baugestalterischen Kulturpflege wird jedoch noch
immer weitestgehend aus einer ,stadtischen®
Perspektive betrachtet; doch Baugestaltung
bestimmt weit mehr als nur den Stadtraum selbst.
Randliche Ortsteile im landlich gepragten Umfeld
werden mitunter noch wesentlicher durch ihr
gewachsenes Erscheinungsbild definiert:
Ortschaften mit gepflegten, gut gestalteten
Gebauden und Freiraumen laden besonders zum
Leben, Arbeiten oder Besuchen ein — zudem sind
die Bewohner haufig ,besonders stolz® auf ihre
Orte und zeigen tendenziell mehr birgerliches
Engagement. Es lohnt sich also, diese Orte und
ihre I(i)ebenswerten Eigenheiten zeitgemal
weiterzuentwickeln — ohne dabei jedoch das
unverwechselbare Gesicht zu verlieren.

Denn: insbesondere in diesen Siedlungslagen
treten die  Widerspriiche der baulichen
Entwicklung besonders stark hervor. Gerade hier
steht der Wunsch nach Erhaltung der wertvollen
Baukultur und —gestaltung immer haufiger im
Gegensatz zur Banalitdt neuer moderner Wohn-
und/oder Gewerbebauten mit den individuellen
Ansprichen ihrer Bauherren. Das Bild einer
sraditionellen” Baulandschaft wird zunehmend
durch gesichtslose Erweiterungen und ortsfremd
gestaltete Neubauten Uberformt, die wenig oder
gar keinen Bezug zur Uberlieferten Baukultur und
ihrer Architektur- bzw. Formsprache aufweisen.

Umso wichtiger ist es also, nicht allein die
regionale Bautradition oder das Bauerbe zu
Jretten®, sondern vielmehr unter einem zeit-
gemalen  Verstandnis der  vorhandenen
Baukultur eine bewusste Auseinandersetzung mit
notwendigen Rahmenbedingungen fiir Erhaltung
und Entwicklung zu fihren.



Baugestaltung und Baukultur

Die Schonheit des Vorhandenen...

Gute und erhaltenswerte Baukultur im Sinne ihrer
Ausgestaltung ist vielfaltig und — wenn auch nicht
nur — eine Frage der Asthetik. Die Gestaltung von
,dorflichen® Gebauden, Griin- und Freirdumen,
Einfriedungen usw. ist ebenso wichtig wie die
Verwendung ,zweckmaRiger Materialien und
Gebaudekorper.  Ortstypisch  kdnnen  viele
Elemente pragend sein — ein allgemeingultiges
Erfolgsrezept fir Entwicklung und Erhalt gibt es
nicht. Vielmehr geht es darum, zu erkennen, dass
jeder bauliche Eingriff einen wesentlichen Impuls
zur visuellen (und gemeinschaftlichen) Ver-
anderung eines Ortes beitragen kann — und es
daher gilt hierfir Spielregeln festzulegen, die eine
positive Zukunftsentwicklung nicht aus den
Augen verliert, ohne dabei den individuellen

Gestaltungswunsch eines jeden Bauherren
unverhaltnismafig zu beschranken.
Jeder Ort hat seine Besonderheiten — ein

Patentrezept fir ,gutes Bauen® gibt es nicht. Was
gutes Planen und Bauen (fur die Zukunft) in
einem Ort bedeutet, kann vielfaltig sein und ist
stets vom individuellen Einzelfall abhangig. In der
Regel /lassen sich aus dem Vorhandenen aber
wesentliche  Grundprinzipien herunterbrechen,
welche anhand konkreter Gestaltungsmerkmale
festgemacht werden, die sich wie ein ,roter
Faden® durch den Ort ziehen.

...iIst mehr als Architektur.

Das Bauen an sich ist im ,Allgemeinen® durch die
gesetzlichen Rahmenbedingungen des
Baugesetzbuches (BauGB) und der jeweiligen
Landesverordnungen geregelt. Darlber hinaus
kann eine Kommune Uber (gut begrindetes)
Ortsrecht (Satzungen; bspw. Bebauungsplane
u.a.) regeln, welches planerische und bauliche
Ergebnis erzeugt werden soll.

Um in dem ,Pool“ entsprechender rechtlicher
Moglichkeiten die passende zu finden, welche
(flachendeckend) ortsbezogene Grundregeln fiir
die bauliche Gestaltung festlegt, bedarf es
zumeist — neben der Mitarbeit der Blrgerschaft
selbst — externer Unterstitzung in Form von
fachkundiger Expertise. Der ,Blick von Auflen®
fordert die gemeinsame Auseinandersetzung
Uber die (stadte-)bauliche Zukunft eines Ortes
und kann dementsprechend genutzt werden, um
allgemeinverbindliche Regeln und Verfahren fir
die bauliche Gestaltung mit einem
angemessenen ,Mindestcharakter” zu erarbeiten.

Der entsprechende Bearbeitungsprozess lasst
sich, vereinfacht ausgedrickt, auf folgende
wesentliche Schritte zusammenfassen:

1. Verstandigung tuber Aufgabenstellung
und Zielsetzung

2. Bestandsaufnahme vor Ort durch ein
fachkundig begleitendes Bulro

3. Ableitung und Erarbeitung der ortsbezogenen
Merkmale im Hinblick auf die Baugestaltung

4. Informationsveranstaltung fir Ortspolitik
und Burgerschaft inkl. Mitwirkung

5. Erarbeitung einer Empfehlung zur Auswahl
eines passenden Rechtsinstruments

6. Beschluss der Kommunalvertretung

7. Einleitung der weiteren Schritte

Der nachste, logische Schritt ist dann i.d.R. die
(gemeinsame) Erarbeitung und Umsetzung des
ausgewahlten Instruments; in diesem
Zusammenhang ist dann auch die Beteiligung der
Offentlichkeit sinnvoll und ratsam.



Baugestaltung in Fissau
Bestand und Zukunft

Um fiir Fissau mit seiner tiber 300 Jahre alten (nennenswerten) Baugeschichte
eine zukunftsweisende Bau- und Gestaltungskultur zu entwickeln, werden im
folgenden — aufbauend auf der durchgefiihrten Bestandsanalyse — die wesentlich
relevanten Grundsatze zum Bauen formuliert. Diese Auflistung und die daraus
abgeleiteten Leitlinien sind — in Anbetracht der Zielsetzung (> Auswahl eines
adaquaten Rechtsinstruments zur Sicherung dieser ,Fissauer Baukultur®) - nicht
abschlieBend und vollstandig; die intensive Beschaftigung mit den inhaltlichen
Details und deren Sicherung erfolgt im Rahmen der tatsachlichen Ausarbeitung

dieses Instruments.

Die aufgelisteten Grundsatze bzw. Leitlinien sind
so dargestellt, dass sie fir Fissau allgemeingiiltig
gesehen werden koénnen. Fur die Betrachtung
und Herleitung galt dabei die Ausgangsbasis, den
asthetischen und baulichen Zusammenhang des
Ortes zu bewahren und (unter Berilcksichtigung
aufzustellender Regeln) weiterentwickeln zu
kénnen. Nur so kann der vorhandene Charme
und Reiz von Fissau erhalten und gesteigert
werden und macht die gesamtheitliche Bau-
gestaltung vor Ort Uberlebensfahig.

Klar ist auch, dass fiur die kiinftige Bewertung
von Bauvorhaben immer auch eine Entscheidung
im Einzelfall notwendig werden kann — dies gilt
insbesondere fir 6ffentliche Bauten oder solche
mit Publikumsverkehr (z.B. Tourismus 0.a.), weil
hier hohe Anforderungen an die Verknlpfung von
Funktion und Gestaltung gestellt werden.

Anlass

Das ,wichtigste® vorweg: Fissau hat, entgegen
der madglicherweise zum Teil vorhandenen
individuellen Sichtweise, eine homogene und
gewachsene  Siedlungsstruktur ~ mit  einer
erhaltenswerten Baukultur! Unbestreitbar ist aber
auch, dass bereits beginnende Verdnderungen
dieses gewachsenen Siedlungsbildes durch
(umgesetzte) Bauvorhaben aus jlungerer Zeit
sichtbar sind und hierdurch stadtebauliche
Stoérungen hinsichtlich des Erscheinungsbildes
und der vorhandenen ,drtlichen Dimension®
entstehen.

Bedingt durch eine bis dato hierbei mangelnden
Rechtshandhabe (bspw. durch Satzungen 0.3.)
finden diese Veranderungen zwar im rechtlich
zuldssigen Genehmigungsrahmen statt, tragen
jedoch nicht zu einer ,Erhaltung des Erhaltens-
werten® bei. Der dabei primar geltende
Zulassungsanspruch beim ,Einfiigen nach § 34
BauGB*® stoRt, insbesondere im Hinblick auf
gestalterische Fragen, mangels (rechtlicher)
Beurteilungsrelevanz schnell an die Grenzen der
moglichen Einflussnahme.

Beim Einfiigen nach § 34 ist
bauordnungsrechtlich lediglich zu
prifen, ob sich ein beantragtes
Bauvorhaben nach Art und MaR,
Bauweise und liberbaubarer
Grundstiicksflache in die nahere
Umgebung einfugt. Gestalterische
Merkmale wie Dachform, Fassaden-
gestaltung, Farben 0.4. sind dabei
(rechtlich) unbeachtlich.




Baugestaltung in Fissau

Ziel / Methodik

Der in Fissau aufkommende Konflikt zwischen
erhaltenswertem Bestand und dem persoénlichen
Bedirfnis nach baulich-kreativer Individualitat
verlangt geradezu nach rechtsverbindlichen
Spieregeln fur die Zukunft. Hierfir gilt es
zunachst Antworten auf die Fragen des
,nhotwendigen Regelungsbedarfs* und des dafir
.geeigneten Instruments” zu finden.

Um dieses Ziel zu erreichen, wurde durch
fachkundige Expertise folgende Untersuchungs-
methodik (vereinfacht) durchgefuhrt:

- Grundlagenermittlung
(Sichten und Prifen von Bestandsunterlagen;
Baugenehmigungen, Satzungen,
Flachennutzungspléne etc...)

- Bestandsaufnahme
(Mehrtagige Ortsbegehung mit fotografischer
und datenbezogener Aufnahme vor Ort...)

- Bestandsauswertung
(Auswertung der Bestandsaufnahme in
Tabellen und Grafiken und Ableitung /
Abgleich mit Zielsetzung...)

- Ergebniszusammenstellung
(Welcher Regelungsbedarf besteht? Wie kann
dieser rechtlich gesichert werden?)

Homogene und gewachsene Siedlungsstruktur
mit erhaltenswerter ,Baukultur‘

Beginnende Veranderungen des gewachsenen
Siedlungsbildes durch Bauvorhaben

Stadtebauliche Stdrungen hinsichtlich
Erscheinungsbild, Dimension etc.

Mangelnde Regelungshandhabe
(Bauen nach § 34 BauGB efc.)
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Bestandsaufnahme
Grundlagenermittlung

Sonstige Flachen
=1 N R
Gemeinbedarf ~ 3%

TSN

beieac Zr
Mischbauflachen ~10 %
G A T

Wohnbauflachen ~75%

Flachennutzungsplan (2006)
Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan (FNP) fir Fissau zeigt im Hinblick auf die darin formulierten
Entwicklungsziele einen deutlichen Fokus auf Wohnbauflachen; im Bereich des Kellersees (pragnant) erganzt
durch Sonderbauflachen sowie partiell durch funktionsbedingte kleinteilige Flachendarstellungen.

Wehigecie
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Landschaftsplan (2005) —— : ' :
Der aktuelle Landschaftsplan (LP) Fissau stellt die Bestands- und Entwicklungsziele von Natur und Landschaft
korrespondierend zu den Darstellungen bzw. Ausweisungen des Flachennutzungsplanes dar; nennenswerte
Einschrankungen und/oder Abweichungen sind nicht ablesbar.




Bestandsaufnahme
Grundlagenermittlung

&
&
5,?:
>
§
I~\ s
[ S
I \\ 2
———
1 P, { \°
0
[ \ | JSp—— A
N
() ! \  stopTHE '.._'
- EED Germa
,\J H E\. ermar n.l
5 LS 1 \ \
% 7 ! 1 &
N / 1 I 1 Py
45 Vi ’ 1 i i
% \ 1 i &
%"98 \ \ i 1 o
52 [} %i'ke Grone:Neugnann : 2
My, P ysiotherapiegraxis
SS VL 1 1 [
Sportplatz o A% Y \'E?} || S o
- " 5%}. & Morken 1
é" = e ? Forienhof Grone
&  Gasthof Wittenburg m »
= o
jerwed 65“"’“3"\ Z str, alle
o0 4 y
’ p FISSAU
4 -
5 NG 4 4
% & ’ ¢
s PO ~ s N
I' " e e ) S poier
] I -
» 1 Sa,, ~o
Hubertushoh Gaststétte @ ,’ -‘J \\\ 0"'6’/‘.‘.2".9 Ny
ol | A O 1
\:\15- o ~'| l@ haus
. gentine Kaherads T
~ 70 % Beurteilung gem. § 34 & p) Aukil6Hol !
i - B 1
“"»6 Waldeck Eutin : WI e =
oeefstieg G FuBballplatz 1 Wain & Wind UG.
]

M Hang

Bebauungspléne (2025)
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Die rechtskraftigen Bebauungsplane (8 Stiick; Stand 2025) regeln primar (jingere) Wohnbauvorhaben und
weisen eine relativ strenge Regelungsdichte bzgl. Baufenster, Verdichtung, Materialitat und Farben auf. Ein

Uberwiegender Teil des Siedlungsgebietes (ca. 70 %) fallen unter die Beurteilung nach § 34 BauGB.

5

&
‘p\é"
3
\(?
¥
&
I~\ ~
|
1 i N3
=
1 pr- l‘ \\2
i A
b ] L STOP THE (b
> 1 %Liff) Germany e
N 1
4{,/ & 1 ,‘ 1 -~
8, 7 1 e, &
%, 7 1 1 1 Prof. em. DriKlau VT'@: .,,«"\
<%, ¥4 / 1 - ] \ &
2, I = \ &
%,,00 \‘ \ ; 1 <L (4) Y o
e eike Grone:Newnann l Q[Ji(?]"dll I~~' &
) (o) 1 1
r‘tyo%' R Rlysiotherapiepraxis H “ -
1
Sportplatz o o \ VA |_____= L\ ! )
) ) \ \)\ \\" 5 Morken 1 . f"*T_...,O I
N -——— i —— erienhof Grone
> 1
/ ) \" P _'\ lg Gasthof Wittenburg Q o \\\
v 8 = o, ~
% S | - N. ] R“Ag‘weq (\f,\‘"’“:”\ Z ”s”a/le ~
1 —n "é o° PR~ ? ®  FISSAU \\
z az/’/ 1 2 2 % S- A
< R fy o & / =7 1= 4,
%, P g A | B g < b e,
Py S $7L 3 ,I\’ N 'l . R N
g 2 e
5 l 5/ T~ S sy
2 o & ,’ 1 .' e Sa,,o, N
Hubertushah Gaststatte &9 & oy —— N, ery, R e
&) b *" i
N
> “\,;“' ~~"' .y
W 1
2 qentine Kalneradschaft
1 Laufende Verfahren (FNP) g & g AufkiBll 6 Holstein o
=3
> 1erschut 2 i
m % Waldeck Eutin L = -
2 Laufende Verfahren (B-Plan) oeefstiog o FuBballplatz :0 }:-‘,mwﬂ'u(
| [
‘9%%

Laufende Planverfahren (2025)

M Hang
Zum Ermittlungsstand (2025) befanden sich zwei Bebauungsplanverfahren sowie ein Flachennutzungsplan-
verfahren in Aufstellung. Die Regelungsdichte beurteilt sich dabei vor allem anhand von vorhabenbezogenen
Inhalten und ist wenig bis gar nicht auf den Erhalt bestehender gestalterischer Merkmale angelegt.

Sibbe



Bestandsaufnahme
Grundlagenermittlung

ebenso war kein weiteres Regelungsinstrument in Aufstellung.

Fissau
(Abb./Wapper)

] sibbersdo’f
(Abb.)

C,;Q i ia\a\\r{fr’:“'“{;_i/? s \gf)%
Y& 6 ‘ogf
F1BEL ZUR GESTALTUNG UND o
ENTWICKLUNG V%IZSDORF e
IBB
FISSAU UND S

Fibel zur Gestaltung (1998)

Sonstige Planwerke (2025)
Mit Stand von Oktober 1998 existiert der Entwurf einer Gestaltungs- und Entwicklungsfibel. Die dort angestrebte

Regelungsdichte ist relativ streng (Klassische Materialien, Farben und Formen, Regelung von Dachgauben und
—aufbauten, Aulenraumgestaltung, Vorgarten, Einfriedungen etc.). Die Fibel ist bis dato nicht in Kraft getreten.



Bestandsaufnahme
Aufnahme vor Ort
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5 Tage vor Ort 609 Grundstiicke & Hauser 21 Untersuchungskriterien 5 Erstelite Planwerke

Die Bestandsaufnahme vor Ort liefert den wichtigsten Orientierungsrahmen fiir
die zu erarbeitenden Empfehlungen und dadurch nachfolgend auch die daraus
abgeleiteten Leitlinien zur (kiinftigen) baulichen Gestaltung von Fissau. Hierfur
wurden allgemeingultige Aufnahmekriterien gewahilt, die fur eine Entscheidungs-
findung hinsichtlich Rechtsinstrument und dessen Inhalt notwendig erscheinen.

Untersuchungskriterien

Gebaudetyp

Im Rahmen der Bestandsaufnahme vor Ort
wurden alle 609 betrachtungsrelevanten Grund-
sticke auf Basis von insgesamt 21 Kiriterien
untersucht und gelistet (u.a. GrundstlicksgroRle,
Grundflachen, Gebaudetyp, Materialen und
Farben etc.). Da aufgrund der ortlichen Gegeben-
heiten und des beabsichtigten Planungsziels
(Empfehlung und Auswahl eines rechtlichen
Steuerungsinstruments) nicht alle Kriterien -
gleichermalfien fir eine sachgerechte Beurteilung \ Fassadenmaterial und -farbe
sinnvoll erschienen, wurde die darauffolgende
Analyse und Bewertung anhand von vier
wesentlichen Merkmalen durchgefihrt, welche
dem Anspruch an eine Regelung der zukinftigen
baulichen Entwicklung in Fissau gerecht werden. Dachform und -farbe

Grundflache
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Bestandsaufnahme
Aufnahme vor Ort

a7 e 3 i Y

{Gebaudetyp
Doppelhaus
= Doppelhaus mit Nebenhaus
= Doppelhaus, Anbau nach hinten
Einzelhaus
Einzelhaus auf Hof
Einzelhaus mit Anbau
= Einzelhaus mit Anbauten E
= Einzelhaus mit Nachbargebaude verbunden
= Einzelhaus mit Nebenhaus
Einzelhaus, angebaut an Nachbarn
= Einzelhaus, Mehrfamilie
= Geschosswohnungsbau
Gruppe
Hof
=Kleine Wohnanlage
= Mehrparteienhaus
= Reihenhaus
= Villenartig

e

Gebaudetyp i ' iz

Gebaudetyp

Das Erscheinungsbild von Fissau ist — vergleich- Slelile

bar mit vielen Ortschafen in dhnlicher Lage — vor
allem durch das Siedlungsprinzip eines
langgezogenen ,Strallendorfes” gepragt, welches
sich (berwiegend in Form von Einfamilien- Doppelhaus
hausern mit ihren entsprechenden Grundstlicks-
flachen und Grunzonen widerspiegelt.
Erganzende Bebauungsformen mit verdichteten
Doppel- oder Reihenhdusern sowie Wohnungs-
bau sind weiterhin stark unterreprasentiert; Reihenhaus
ebenso  Sonderbauten  aufgrund  landwirt-
schaftlicher oder sonstiger Nutzungen
(Tourismus 0.3.).

Wohnungsbau

v' Das Aufbrechen der ortsiiblichen Silhouette
(primar durch Einfamilienhduser) und/oder des
Ortsrandes ist untypisch und daher zu
vermeiden.

v' Fir Neubauten ist das Einfuigen in die
Umgebung malgebend — unabhangig vom
Gebaudetyp.

v' Ein exponiertes Bauen mit ortsbildpragenden
Bautypen (bspw. Wohnungsbau o0.3.) ist
ortsuntypisch und erfordert besonders hohe
Anforderungen an Lage, Gestaltung und
Volumen bzw. Geschossigkeit.

Sonstiges
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Bestandsaufnahme
Aufnahme vor Ort

Grundflache
=242
=42 - 82
=82 - 122
=127 - 162
=162 - 202
202 - 242
242 - 282
282 - 322 —
322-362
362 - 402
402 - 442
447 - 482
482 - 522
522 - 562
562 - 602
602 - 642
642 - 682
682 - 722
722 - 762
=762 - 802
=802 - 842
=847 - 882
=882 - 922

Grundflache |

Gebaudegrundflache
ca. 80 - 240 m? GF

Die Einbettung von Gebduden in das Siedlungs-
bild definiert sich neben der visuellen
Gebaudegestaltung zusatzlich auch Uber die
eigentliche Grundflache. In der Regel orientiert
sich die ortsbildpragenden Einfamilienhausbe- ca. 240 — 360 m? GF
bauung an der hierflir typischen kompakten
Bauweise bis durchschnittlich 150 m? und den

zugehorigen Gartenflachen (Vor- und
Hausgarten). GroRBere Grundflachen sind vor
allem im Bereich der landwirtschaftlichen Nutz- ca. 360 m? + GF

gebaude sowie bei Sonderbauformen und im
partiell vorhandenen Wohnungsbau zu finden.

v' Das Verbauen von Grundstlicksflachen durch
Gebaude mit hoher Grundflache ist eher
untypisch fur Fissau.

v Die landwirtschaftliche Vergangenheit bzw.
besondere Nutzung von Gebauden ist durch
entsprechend hohe Grundflachen ablesbar.

v' Ein Grofteil der Grundstiicke wird durch
typische Vorgarten und rickwartige Haus-
gartenflachen gekennzeichnet.
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Bestandsaufnahme
Aufnahme vor Ort

Pa Fassadenmaterial
.= Backstein
i’ = Holz
,‘\ = Putz 2
hS = Putz und Stein

=z Putz und Stein und Holz

-

o 1 Rauputz
s Sandstein ;
A 2 Stein

L Stein und Metall

B

T —— =

.= Stein, gestrichen
X b

Y

s kY

a

o
S~
"ah

I 7 : L2 ‘\\ //'/
Fassadenmaterial und -farbe R

Gebaudefassade
Klinker (Stein)

Ausgehend von der landlich-historischen (Vor-)
Pragung finden in Fissau Uberwiegend regional-
typische und ,traditionelle“ Fassadenmaterialien

und —farben Verwendung. Der Reiz der lokalen
.Klassischen“  norddeutschen  Baugestaltung % ~28% Putz

(Klinker bzw. Stein) mit entsprechender Farb-
und Formgebung pragt dementsprechend auch
mehr als die Halfte der bestehenden Gebaude —
allerdings zeichnet sich die Verwendung von
alternativen Materialien und Farben (bspw. Putz
u.d.) zunehmend haufiger ab; ist aber, ebenso
wie Holzfassaden / -elemente, weiterhin deutlich
unterreprasentiert. Gut 58% aller Gebaude
weisen eine Fassade mit rétlicher Grundfarbe
auf, weille oder beige Farbgebung ist nur bei
rund 28% der Bauten im Bestand vorhanden.

Kombiniert

v' Gebaude sind vor allem durch
Massivbauweise in klassischen (regional-
typischen) Materialien und Farben gepragt.

v" Abweichende Gestaltung wird insbesondere
zur Akzentuierung und/oder untergeordneten
Bauteilen verwendet (bspw. Dachgeschoss
mit Holzverkleidung 0.a.).

v Nicht-Stein-Fassaden (bspw. Putz u.d.) sind
primar in heller oder erdfarbener Gestaltung
vorzufinden;  ,Farbausreifer® bilden die
absolute Ausnahme.

Sonstiges
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Bestandsaufnahme
Aufnahme vor Ort

Dachform

= Walmdach + {153 Stk.)
Flachdach + (32 Stk.
Mansarddach + (5 Stk.)

Pultdach + (16 Stk.é

Turmdach + (4 Stk.

7
7
7

/

Dachform und -farbe §

Gebaudedach

Das Dach mit seiner Form, Neigung, Firstrichtung
und dem Verhaltnis zum Baukdrper gestaltet die
(Dach-)Landschaft eines Ortes mit am starksten.
Die in Fissau vorherrschende Pragung durch
.Klassische“ geneigte Dé&cher (insb. Sattel- und Walmdach (mit Variationen)
Walmdacher) ist vor allem in regionaltypischer
Gestaltung vorhanden; so weist der Bestand bei
etwa 80% der Gebaude ein ortstypisches Dach in
roter oder grauer bzw. anthrazitfarbener
Gestaltung auf. Partiell wird der sichtbare ,Fluss® Flachdach
durch Flachdacher oder andere — in ihrer Aus-
formung sich (mehr oder weniger stark) vom
Ortsbild abhebende — Formen aufgebrochen.

Satteldach (mit Variationen)

v Gebaude sind vor allem mit Sattel- oder Pultdach (mit Variationen)

Walmdachern in ,klassischer Neigung von ca.
35-55° Grad vorhanden.

v' Die pragende Dachlandschaft zeichnet sich
durch die Verwendung regionaltypischer
Materialien und Farben aus.

v' Glanz- oder edelengobierte Eindeckungen
sind untypisch und ortsbildstérend.

Sonstiges




Rote/helle Stein- oder Putz-Fassade

Dach in Grau/Anthrazit oder Rot

Bestandsaufnahme
Ergebnisse
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Aus den Ergebnissen der Bestandsaufnahme vor Ort in Verbindung mit den
ermittelten Grundlagen lassen sich wesentliche Kernaussagen ableiten, aus
denen sich das ,,Fissauer MaR“ fiir eine ortsbildpragende und erhaltenswerte

Baugestaltung ablesen lasst.

,Das‘“ ortsbildpragende Gebaude

In der Ergebnisschau aller aufgenommenen und
vor allem fir die Analyse ausgewahlten Kriterien
ergibt sich ein ,allgemeinglltiges® — oder zu-
mindest ortsbildtypisches — fiktives Gebaude, in
dem die wesentlichen Kernaussagen ,Uber alles*
in ganz Fissau erflillt werden.

Einzelhaus mit ca. 100-150 m? GF

Satteldach oder Walmdach

Fazit ,,uber alles*

Trotz jungster Entwicklungen im Hinblick auf die
Errichtung nennenswerter stadtebaulicher
Storungen im Siedlungsbild, weist Fissau in
seiner Gesamtheit einen durchaus homogenen
Siedlungscharakter auf, der mit einem groRten-
teils harmonischen Siedlungsbild — bedingt durch
klar ablesbare stadtebauliche ,Einheitlichkeit® —
aufwartet. Die kleinteilige (ortstbliche) Struktur
spiegelt sich in einem Uberwiegenden Grofteil
der Gebaude wider, obgleich die ,Harmonie® an
vereinzelten Stellen durchaus pragnant aufge-
brochen wird. Fir Fissau wurde heraus-
gearbeitet: es gibt keine ,schlechten Bauwerke —
sehr wohl aber solche, die fir das Siedlungsbild
an dieser Stelle unvertraglich und untypisch sind
und aufgrunddessen es fir die Zukunft gilt, klare
und verbindliche Grundregeln fiir alle zu schaffen.
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Bestandsaufnahme
Ergebnisse

Die abgeleiteten Gestaltungsmerkmale pragen allesamt (nahezu gleichermafen)
das (Fissauer) Ortsbild am wesentlichsten. Dennoch erschien es wenig ziel-
fuhrend, alle Kriterien gleichberechtigt als Grundlage fiir eine kilinftige Satzung
mit Spielregeln fiir jedes Gebaude zu libernehmen — vielmehr galt es bei der
Ergebnisbewertung, die entscheidenden Ortsbildelemente zu filtern, die kiinftig
verbindlich festzuschreiben sind — um die Fortfiihrung des harmonischen
Siedlungsbildes zu gewahrleisten und pragende AusreiBer zu verhindern.

4 314
£433588440
Bits o s SV PSNOOR
e e,

Gebaudeform

Grundsatzlich lasst sich durch die verwendete Gebaudeform (sprich die Form des Gebaudegrundrisses; bspw. rechteckig,
quadratisch 0.8.) zwar ein ablesbares Merkmal ableiten, wesentliche (d.h. pragnante) Unterschiede konnten innerhalb der
harmonisch-gewachsenen Siedlungsstrukturen von Fissau hierdurch jedoch nicht ausgemacht werden.

> Pragendes Merkmal: Nein = Regelungsbedarf: Optional

Dachform M

Die Dachlandschaft hat durch ihre Ausformung einen entscheidenden Einfluss auf das stadtebaulich-baugestalterische
Gesamterscheinungsbild eines Ortes. Mit entsprechenden Regelungen zur Zuldssigkeit von Dachformen und ggf. ergdnzend zu
Mindest-/Maximal-Neigungswinkeln wird ein Gestaltungsmerkmal bestimmt, das eine deutlich erkennbare Harmonie herstellt.

> Pragendes Merkmal: Ja = Regelungsbedarf: Notwendig
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Bestandsaufnahme
Ergebnisse

Dachmaterial & -farbe

Obgleich Materialitdt und Farbgebung von Dachern visuell gut wahrnehmbar und vor allem ablesbar sind, wird die Zusammen-
gehdrigkeit einer Siedlung oder deren Teilbereiche nicht mafgeblich durch verschiedene Déacher (in Material und/oder Farbe)
bestimmt; so kénnen gleichférmige Gebaude mit unterschiedlicher Dachlandschaft durchaus stimmig in ihrer Gesamtheit sein.

> Pragendes Merkmal: Teilweise = Regelungsbedarf: Optional (eher sinnvoll)

Fassadenmaterial & -farbe

Material und Farbe von Gebaudefassaden pragen durchaus den Charakter eines Gebaudes und kénnen durch ihre Gestaltung
wesentlich zu einem stimmigen Siedlungsbild beitragen. Allerdings kann eine zusammenhangende Gebaudelandschaft bei
gleichférmiger Gestaltung auch in unterschiedlicher Optik funktionieren; der Stérungsgrad variiert dabei stark im Einzelfall.

> Pragendes Merkmal: Teilweise = Regelungsbedarf: Optional (eher sinnvoll)
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Bestandsaufnahme
Ergebnisse

ik ®

Geschossigkeit ] <=

Die Harmonie eines stralRenbegleitenden Siedlungsbildes wie in Fissau definiert sich vor allem durch eine durchgangige Ver-
gleichbarkeit der Gebaudedimension — und diese wird mafigeblich durch die Geschossigkeit gepragt. So stellt eine abweichende
Geschossigkeit (insbesondere in Verbindung mit abweichender Dachform) einen wahrnehmbaren Bruch mit Stérwirkung dar.

> Pragendes Merkmal: Ja = Regelungsbedarf: Notwendig

Lage / Gebaudestellung

Merkmal von stralRenbegleitender Bebauung ist zumeist die ahnliche Verortung der Gebaude auf den Grundstiicken (ggf. erganzt
durch die Firstrichtung). Bauwerke in rickwartiger Lage oder ,2. Reihe” kdnnen mitunter die formale Einheit stéren — dabei ist
ihre Gestaltung jedoch ebenfalls entscheidend, sodass eine Beurteilung im Einzelfall sinnvoller erscheint.

> Pragendes Merkmal: Teilweise = Regelungsbedarf: Optional



18

Bestandsaufnahme
Ergebnisse

Aus der Benennung der wesentlichen Gestaltungsmerkmale, die auch in Zukunft
ein harmonisches Siedlungsbild gewahrleisten, lassen sich spiegelbildlich auch

die moglichen Konsequenzen ablesen, welche ohne allgemeingiiltige Spielregeln
drohen kénnen.

»Ein gestortes Ortsbild bedeutet auch
den Verlust der Identitat!“

Die gewachsene und pragende Baukultur be- Uberformung des Ortsbildes durch untypische
wahrt auch in Fissau das Gesicht des Ortes und BELEITENE Ry

sorgt fur eine gemeinschaftliche ldentitat der ge-
bauten Umwelt. Die ortslibliche Bauweise und die
ortstypische Siedlungsstruktur gilt es zu erhalten
und mit den (verstandlichen) Anforderungen und
Ansprichen der Gegenwart so gut wie moglich in
Einklang zu bringen. Gerade durch jlngere
bauliche Einzelvorhaben treten diese Wider-
spriche auch visuell starker hervor und lassen

Verlust der (stadte-)baulichen Identitat durch

wahrnehmbaren Bruch im Siedlungsbild

Verlust des (baulichen) Zusammenhangs durch

die ,Bedrohung® der traditionellen  und Unterbrechung der gewachsenen Einheitlichkeit
harmonischen Siedlungslandschaft erkennbar
werden.

Die Gefahren einer ungeregelten baulichen Ent- Storung des Gesamteindrucks des Ortes durch
wicklung lassen sich bereits heute ablesen — unklare baulich-gestalterische AusreiBier

nicht nur in Fissau. Landlich-gepragte Kommunen
mit Nachverdichtungsvorhaben erleben mit zu-
nehmender Tendenz den Verlust ihrer (stadte-)
baulichen Identitdt und stehen diesem Problem Sl o e 2zt sl s i ey el
zumeist ,wehrlos* gegeni]ber, da nur in seltenen des bauordnungsrechtlichen Einschreitens
Fallen verbindliche Satzungen zur Gestaltung
0.4. existieren; ebenso wird haufig der Konflikt mit
dem individuellen Verwirklichungswunsch der
Bauherren gescheut.

Fissau ist, trotz aufkeimender Negativent-
wicklungen, in seiner Gesamtheit auch immer
noch ein positives Beispiel fur eine vorhandene
stadtebauliche Ordnung, einem homogenen
Siedlungsbild und einer traditionellen Quartiers-
bildung in Form von straflenbegleitender Be-
bauung. Diese Qualitaten gilt es daher, langfristig
zu sichern und — unter Berlcksichtigung der
typischen Merkmale des Ortes — verbindliche
Regelungen mittels eines adaquaten rechtlichen
Instruments zu schaffen; weg vom U(berschau-
baren Eingriffsrahmen des § 34 BauGB, der
seiner Aufgabe als ,Einfigungsgebot® in der
(gebauten) Realitat nur wenig gerecht wird bzw.
werden kann.

Wichtig ist dabei aber auch: es geht nicht um
eine (historische) Konservierung des ur-
sprunglichen oder vorhandenen Zustands,
sondern vielmehr um eine an zeitgemafe Wohn-,
Lebens- und Baugewohnheiten angepasst
(Weiter-)Entwicklung des Ortes.
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Ergebnisumsetzung
Moglichkeiten

Fur die Regelung von stadtebaulichen Grundsatzen im Hinblick auf die kiinftige
Fissauer Ortsentwicklung stehen grundsatzlich verschiedene (bau-)rechtliche
Instrumente zur Verfiigung — von denen nicht alle gleichermaRen fiir die eigenen
Planungsziele geeignet sind. Im Ergebnis von Bestandsanalyse und —auswertung
bieten sich drei moégliche Optionen an, deren Vor- und Nachteile nachfolgend - in
Korrelation zu den ermittelten Ergebnissen — aufgezeigt werden.

Option 1: (Einfacher) Bebauungsplan o
Ein ,einfacher® Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3

BauGB erflllt nicht die vollstandigen Voraus-
setzungen eines ,normalen® qualifizierten Be-
bauungsplanes (§ 30 Abs. 1 BauGB) — d.h. es
fehlen eine oder mehrere der daftr notwendigen
Inhalte (Art der baulichen Nutzung, Mal} der
baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstlcks-
flache und ortlichen Verkehrsflachen). Er ist
daher auch nicht alleine ausreichend, um die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben zu
regeln — Uber seine Festsetzungen hinaus richtet
sich die Zulassigkeit von Vorhaben (weiterhin)
nach den Malgaben der §§ 34 oder 35 BauGB.

Die Aufstellung eines einfachen Bebauungs-
planes reicht haufig dann aus, wenn nur eine
grundlegende stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleistet werden soll. Ein derartiger Plan kann
etwa dazu dienen, innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile einzelne Festsetzungen
(bspw. Unzulassigkeit von Gewerbe- oder
Einzelhandelsbetrieben, Begrenzung der Zahl der
Wohnungen o0.4.) zu treffen und dadurch die
Nutzung von Grundsticken einerseits einzu-
schranken und andererseits zu erweitern.
Voraussetzung flir derartige Festsetzungen ist
aber auch, dass sie insgesamt stadtebaulich
erforderlich sind.

» Kann fur das gesamte Siedlungsgebiet gelten

» Kann alle getroffenen empfohlenen
Regelungen (im Grundsatz) enthalten

» Kann erganzende Regelungen treffen (bspw.
Grunordnung, Bauweise u.a.)

S

» Gilt nicht ,far immer® / ,Uber alles®, d.h. kann
durch nachfolgende Bebauungsplane o0.a.
aufgehoben oder eingeschrankt werden

» Geht als Regelungsinstrument fur die
empfohlenen MalRnahmen aufgrund seiner
Moglichkeiten ,uber das Ziel hinaus*

Bewertung

1 8.8 8 §%*¢



Ergebnisumsetzung

Option 2: Erhaltungssatzung

Eine Erhaltungssatzung nach § 172 ff. BauGB
dient als kommunale Satzung des Stadtebau-
rechts innerhalb eines klar abgegrenzten
Gebietes zur ,Sicherung des besonderen
Charakters des Ortsbildes” oder der ,sozialen
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung®. Die
Satzung begrindet hierfur zusatzliche Ge-
nehmigungspflichten fir bestimmte Vorhaben
(bspw. Abbruch, Umbau, Nutzungsanderung etc.)
und hat das Ziel, gewachsene Strukturen zu
bewahren und stadtebauliche Fehlentwicklungen
zu verhindern. Dabei ist sie von den Regelungen
des Denkmalschutzes abzugrenzen, welche sich
i.d.R. auf einzelne Objekte beschrankt; wahrend
die Satzung auf das gesamtstadtebauliche
Gefuge oder die soziale Struktur eines ganzen
Gebietes abzielt.

Bezogen auf den Anwendungsbereich des
Erhalts stadtebaulicher Gegebenheiten sind die
Anforderungen an den Genehmigungsvorbehalt
der Kommune verhaltnismaRig hoch. So mussen
diese Gegebenheiten bzw. Merkmale deutlich
ablesbar und formuliert sein, etwa durch eine
historische Blockstruktur, bestimmte Baufluchten,
Fassadenrhytmen oder einer charakteristischen
Nutzungsdurchmischung vor Ort. Die Erhaltungs-
Ziele der Satzung sind klar zu definieren und
mittels entsprechender Begriindungen
darzulegen. Haufig mangelt es bei der tat-
sachlichen (bauordnungsrechtlichen) Beurteilung
letztendlich an der VerhaltnismaRigkeit bzw.
Zumutbarkeit.
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» Kann fur das gesamte Siedlungsgebiet gelten

» Kann alle getroffenen empfohlenen
Regelungen (im Grundsatz) enthalten

» Schitzt innerhalb des Geltungsbereiches
bestehende Anlagen und/oder Milieus

» Ermoglicht Genehmigungsvorbehalt fir Abriss,
Umbau etc. fir die Kommune

S

» Der Anwendungsbereich ist klar abzugrenzen

» Die Regelungen sind detailliert anhand
stadtebaulicher Kriterien zu begriinden

» Erfordert Aussagen Uber Erhaltungsmerkmale
und deren Griinde

> Ist in seinen (Erhaltungs-)Mdglichkeiten nicht
1:1 auf die Planungsziele Ubertragbar

» Gilt nicht fur immer* / ,uber alles®, d.h. kann
durch nachfolgende Bebauungsplane o0.a.
aufgehoben oder eingeschrankt werden

Bewertung

1 8 8 QX9



Ergebnisumsetzung

Option 3: Gestaltungssatzung

Zur Regelung besonderer Anforderungen an die
aullere Gestaltung baulicher Anlagen kann die
Kommune eine Gestaltungssatzung auf Grund-
lage des § 34 Abs. 4 Nr. 2 und Nr. 3 BauGB flr
das gesamte Gemeindegebiet aufstellen. Diese
entspricht im Grundsatz der Funktion von
Ortlichen Bauvorschriften nach § 86 LBO-SH und
dient dem Schutz und der Entwicklung einer
optischen Gestaltung des Ortsbildes. Die
Méglichkeiten einer solchen Satzung sind
durchaus sehr umfangreich, allerdings bestehen
— insbesondere aufgrund des Eingriffs in die
Eigentumsfreiheit — auch erhéhte Anforderungen
an die (gebietsspezifischen) Griunde; d.h. je
groRer das (geregelte) Gebiet, desto deutlicher
muss der Nachweis fir die getroffenen
Regelungen begriindet sein. Bei der Auswahl und
Formulierung entsprechender Regelungen ist
also Augenmal} geboten — ganz nach dem Credo
,SO viel wie ndtig, so wenig wie mdglich®.

Klassische Regelungen einer Gestaltungs-
satzung beinhalten vor allem Festsetzungen zu
Dachformen, Fassaden (Farben und Materialien),
Einfriedungen oder Werbeanlagen. In jedem Fall
gilt fir jeden Inhalt: es braucht eine (begriindete)
Ermachtigungsgrundlage und die Gestaltungs-
absichten muissen hinreichend bestimmt sein —
allgemeinglltige Formulierungen ohne Fest-
setzungscharakter (vgl. mit denen eines
Bebauungsplanes) sind nicht anwendbar — die
Bestimmtheit betrifft sowohl den Wortlaut wie
auch die inhaltlichen Erwagungen.
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» Kann fur das gesamte Siedlungsgebiet gelten

» Kann alle getroffenen empfohlenen
Regelungen (im Grundsatz) enthalten

» Kann erganzende Regelungen treffen (bspw.
Grunordnung, Bauweise u.a.)

» Kann anhand der erarbeiteten Bestands-
analyse begriindet und definiert werden

» Schafft Verbindlichkeit fur Bauherren und
bauordnungsrechtliche Beurteilung

> Bietet gestalterische Regelungsmdglichkeiten,
die nach § 34 BauGB fehlen

» Gilt im Grundsatz sowohl im unbeplanten
Innenbereich (Anwendung nach § 34 BauGB)
wie auch fur  Geltungsbereiche von
Bebauungsplanen

©

» Der Anwendungsbereich ist klar abzugrenzen

> Die Regelungen sind detailliert anhand
stadtebaulicher Kriterien zu begriinden

> Gilt nicht ,fur immer* / ,0ber alles®, d.h. kann
durch nachfolgende Bebauungsplane o0.a.
aufgehoben oder eingeschrankt werden

Bewertung

1 8.8 8.8 ¢



Ergebnisumsetzung
Fazit
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Fissau ist attraktiv — und das nicht nur durch seine Lage — auch der vorhandene
Baubestand tragt iuberwiegend zum Charakter des Orts bei. Im Rahmen der
durchgefiihrten Bestandsanalyse ging es nicht darum, Fissau neu zu erfinden
oder kiinftige Bauherren in ihrer Individualitat zu beschranken, sondern um die
Bewahrung von erhaltenswerter Lebensqualitiat in Form von gebauter Umwelt.

Riickschau

Am Anfang des Prozesses stand die Analyse und
Auswertung des vorhandenen Ortsbildes und
dessen  baulichen Bestands. Es wurde
festgestellt, was Fissau heute (noch immer)
ausmacht, welche Strukturen wichtig fir die
Ortliche Identitat sind und auf welche typischen
(baulichen) Eigenarten auch in Zukunft nicht
verzichtet werden sollte.

Auf diesen Schritt folgte die Zieldefinition.
Gemeinsam mit der Ortspolitik und den Burgern
wurde das Ergebnis vorgestellt und beraten, um
aus den erarbeiteten Empfehlungen das
Bestmogliche fur ein  kinftiges Plus an
Lebensqualitat in Fissau machen zu kénnen.

Auf Basis des vorliegenden Ergebnisberichts ist
der nachste logische Schritt die Erarbeitung eines
rechtsverbindlichen Fahrplans in die bauliche
Zukunft des Ortes. Dieser hat aber nicht nur eine
Kompassfunktion und zeigt auf, wie bestehende
Strukturen und Qualitaten erhalten und zukunfts-
sicher weitergeflihrt werden kdnnen, sondern er
schafft vor allem verbindliche Spielregeln fur alle
Beteiligten. Die parallele oder erganzende
Erstellung eines (ggf. integrierten) Gestaltungs-
leitfadens ist ebenso empfehlenswert.

Die Analyse hat aufgezeigt, welche (sichtbaren

oder auch verborgenen) Qualitdten es in Fissau
zu entdecken und zu erhalten gilt. Die
nachfolgend  auszuarbeitenden  Regelungen
bieten dann gestalterische Leitlinien ,in
ortsangemessenem Mal®. Kurz gesagt: durch
ein verbindliches Instrument wird nicht
»Schlimmeres® verhindert, sondern ,,Bestes*
ermoglicht.

Ausblick

Die vorhandene Identitdt von Fissau zu regeln ist
mittels  verschiedener rechtlicher Optionen
moglich. Fir die Frage des ,sinnvollsten®
Instruments zur Regelung der wesentlich
pragenden Elemente des Bestands bieten sich
fur Fissau vor allem die Optionen ,Einfacher
Bebauungsplan® oder ,Ortsgestaltungssatzung®
als zielfihrend an.

In  Anbetracht der Zielformulierung, einen
gesamtortlichen Handlungsrahmen fir eine
positive bauliche (Weiter-)Entwicklung im Sinne
einer zukunftsorientierten Steuerung zu schaffen,
empfiehlt sich aus den Ergebnissen der
Bestandsanalyse und —bewertung die
Erarbeitung und Anwendung einer Gestaltungs-
satzung als Vorzugsoption. Deren Inhalte
kdnnen passgenau auf die ausgemachten
Gestaltungskriterien abzielen und bieten Gberdies
genugend Spielraum fir einen malvollen
Umgang zwischen Anspruch und Notwendigkeit.
Dabei sollte der aufgezeigte inhaltliche
Regelungsbedarf als grundlegender
Orientierungsrahmen gesehen werden, der im
Zuge der Ausarbeitung beliebig erweitert oder
verringert werden kann.

Rechtsinstrument:
Ortsgestaltungssatzung

Mindestanforderungen /-inhalte:
Gebaudekorper und Gebaudeform

Optionalanforderungen /-inhalte:
Materialien, Farben und AuBenraum
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