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1. Einleitung

1.1. AnlaR und Ziel
des Blockkonzepts Briickenplatz

Als grundlegende MaRnahme zur Wiederherstel-
lung der Libbener Innenstadt wurde im April 2002
vom Biiro Nagler & Partner ein Blockkonzept zur
Entwicklung der zentralen innerstadtischen Fla-
che zwischen Markt, Brickenplatz, HauptstralRe
und PoststraBe vorgelegt. Dieses Blockkonzept
wurde fiir die weiteren Bauphasen des Blocks im
Februar 2006 fortgeschrieben. Im Ergebnis wurde
bis Ende 2011 der gesamte kleinparzellierte Block
mit insgesamt 19 Hausern fertiggestellt.

Dieser Erfolg wird von einer weiteren Nachfra-
ge nach innerstddtischen Grundstiicken beglei-
tet und ist AnlaR zur baulichen Entwicklung der
Brachflachen im Bereich des Briickenplatzes. Die
verdnderten Rahmenbedingungen machen eine
Neubebauung auf Grundlage des vorhandenen
Bebauungsplanes in Teilen unméglich. Zur Uber-
prifung der stadtebaulichen und gestalterischen
Anforderungen und Maoglichkeiten ist die Erstel-
lung eines Blockkonzepts fiir den Bereich Bri-
ckenplatz notwendig.

Ziele sind - wie bereits beim Block zwischen
Markt und Briickenplatz - die innerstadtische
Stadtreparatur sowie die weitere Attraktivierung
und Aufwertung der Innenstadt. Dazu zdhlt auch
die Wiederherstellung der baulich - raumlichen
Verbindung zwischen Altstadt und Breiter StraRe.
Hinzu kommt die stadtebauliche Ausformulie-
rung des Eingangs in die Altstadt. Die Innenstadt
von Liibben soll als Birgerstadt zum Wohn- und
Geschaftsstandort fiir lokale Bauherren im Sinne
des bereits realisierten Blockkonzepts weiterent-
wickelt werden.

Abb.1 Luftbild Altstadt Libben, Bestandssituation

1.2. Ausgewertete Unterlagen

Dem vorliegenden Blockkonzept liegt die Auswer-
tung folgender Unterlagen zu Grunde:

- stadtebaulicher Rahmenplan ,Innenstadt Liibben®
in der Fortschreibung vom August 2001

- Parkraumkonzept ,Innenstadt” vom Mai 2000

- historische Karten

- historische Fotos in Bezug auf bauliche Situationen
sowie Typologie und Gestaltung der Gebaude

- Bebauungsplan Innenstadt Nr. 1e

- digitale Vermessungsgrundlagen in Bezug auf
die Parzellenstrukturen und historischen Schichten

Des Weiteren wurde das Blockkonzept Marktplatz
in Reflektion zur Umsetzung ausgewertet. Diese
Erfahrungen bilden zusatzlich die Grundlage fiir
die Entwicklung des vorliegenden Konzepts. Die
Bewertung ist im nachfolgenden Abschnitt zu-
sammengefalt.

Festzustellen ist, daR die vorliegenden Empfeh-
lungen den bestehenden kommunalen Zielset-
zungen nicht widersprechen. Fiir den zu fortzu-
schreibenden Bebauungsplan Nr. le stellt das
Blockkonzept die Grundlage fiir die notwendigen
Anderungen dar.
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2. Auswertung Blockkonzept Marktplatz / Empfehlungen

2.1. Konzept

Mit AbschluB des nahezu vollstindig realisierten
Blockkonzepts Marktplatz IaRt sich als Ergebnis
festhalten, daR sich das MaRnahmenpaket von
Blockkonzept, Investorengesprachen und Ent-
wurfswerkstatt als ein angemessenes und wir-
kungsvolles Instrument zur Innenstadtreparatur
und Revitalisierung der Altstadt von Libben er-
wiesen hat. Die Akzeptanz und Entwicklung des
zentralen Standortes zeigt, dal die Grundannah-
men des Konzepts fiir die Investorengesprache in
Bezug auf Haustypologien und GroRenordnungen
im Verhaltnis zum Potential der Bauherren rich-
tig ausgewahlt wurden. Ebenfalls bestitigt die
Nachfrage nach weiteren innerstddtischen Bau-
grundstiicken die Entscheidung zur Fortsetzung
des Konzepts einer kleinparzellierten Bebauung
fir lokale private Investoren. Im Ergebnis dessen
orientiert sich das Blockkonzept Briickenplatz in
Konzeption und MaRstab der Bebauung stark am
realisierten Blockkonzept.

2.2. Verfahren

Ebenfalls konstruktiv wird das Verhandlungsver-
fahren zwischen den Bauherren und der Stadt
mittels einer Gestaltungskommission einge-
schatzt. Hierbei fiihrt das Konzept der Entwurfs-
werkstatt, in welcher alle Investoren und die Stadt
mit ihren jeweiligen Planern zusammengefiihrt
werden, durch das offentliche Verhandeln zur
besseren Durchsetzung allgemeiner - und somit
auch stadtischer - Interessen. Problematischer
zu bewerten ist hingegen die separate Verhand-
lung von nachgezogenen Bauvorhaben unabhan-
gig von der Entwurfswerkstatt. Durch den infor-
mellen Rahmen sowie durch die Verhandlung mit
begrenztem Blick auf die einzelnen Projekte ohne
Gesamtschau auf die Nachbarschaft entsteht ein

Abb.2 Modell Blockkonzept Marktplatz

Ungleichgewicht zu Gunsten individueller Interes-
sen.

Vor diesem Hintergrund wird die Bedeutung der
Entwurfswerkstatt deutlich, in welcher durch die
gemeinsame Verhandlung aller Projekte - gera-
de bei diesem stddtebaulich wichtigen Projekt an
zentraler Stelle - das Zusammenwirken der ein-
zelnen BaumalRnahmen als Ensemble erzielt wer-
den kann. Zudem stellt die Entwurfswerkstatt ein
zentrales Element zur Verbesserung der architek-
tonischen Qualitdt der Neubebauung dar, welches
im besonderen Fall des Stadteingangs durch wei-
tere Instrumente oder Vorgaben gestiitzt werden
sollte.

Zur Kontrolle der gestalterischen Entwicklung des
Areals wird empfohlen, die Vergabe der Grund-
stiicke an die Bereitschaft zur Beteiligung an einer
Entwurfswerkstatt zu binden.

Zur Starkung der stadtischen Verhandlungspo-
sition wird fiir die Gestaltungskommission eine
formelle Einsetzung vorgeschlagen. Eine Einbe-
ziehung externer Berater erscheint vor dem Hin-
tergrund der Bedeutung des Standorts mit seinen
besonderen Anforderungen als sinnvoll.

2.3 Gesamtprojekt

Projekteigene Ursachen wie z. B. das Abspringen
von Investoren, die Schwierigkeiten beim Ver-
kauf der letzten Grundstiicke bzw. der Verkauf
des Hauses mit der 2. Zufahrt fiihrten zur zeit-
lich versetzten Entwicklung und in Folge zu den
0.9. Nachteilen. Wichtig fur das Blockkonzept am
Briickenplatz ist die EinfluBnahme auf die ver-
meidbaren Faktoren. Generelles Ziel muR die Ver-
meidung schlecht zu verkaufender Grundstiicke
sein (Uberbaute Zufahrten, Zwangspunkte durch
Gassen, Belastungen durch Leitungsbestand,
Konfliktsituationen zwischen o6ffentlichem und
privatem Raum etc.). Das vorliegende Blockkon-
zept Brickenplatz tragt dieser Tatsache mit der
Baufeldfreimachung (Vermeidung von Leitungs-
rechten auf den Privatgrundstiicken) und der Her-
stellung von durchgdngig guten bis sehr guten
Lagen ohne innere Abhdngigkeiten Rechnung.
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2.4. Einzelprojekte
2.4.1. Haustypologie

Die im Blockkonzept Marktplatz realisierte Typo-
logie wird den stadtraumlichen, wohnungsstruk-
turellen als auch wirtschaftlichen Anforderungen
gerecht. Im Ergebnis dessen orientiert sich das
Blockkonzept Briickenplatz in Art und MaRstab
der Bebauung stark am realisierten Blockkon-
zept. Die mogliche Vielfalt des Typus als auch die
seiner architektonischen Gestaltung wurde aller-
dings bisher nicht ausgeschopft.

2.4.2. Gestaltungsregeln / Gestaltung

Die Gestaltungsregeln im Blockkonzept Markt-
platz werden als ausreichend eingeschatzt. Eine
Nachjustierung fir das Blockkonzept Briicken-
platz sollte lediglich im Hinblick auf die beson-
dere Lage (Stadteingang, Fortfiihrung der histo-
risch bedeutsamen Stadtmauer, Einsehbarkeit der
Hofseite) sowie die stadtebauliche Herausstellung
der Giebelhduser erfolgen.

Abb.3 HauptstraRe

2.4.3. Parkierung / Freiraum

Das Parkierungskonzept im Blockkonzept Mark-
platz sah im Innenhof des Bebauungsblocks Stell-
platze am Haus bzw. in Hausndhe vor. Dieses
Konzept fihrte zu Nachteilen in Bezug auf den pri-
vaten als auch den gemeinschaftlichen Freiraum.
Der Attraktivitat des Quartiers hat die Entschei-
dung zugunsten der Stellpldatze nicht geschadet.
Fir das Blockkonzept Briickenplatz haben erste
Erhebungen gezeigt, daR auch hier die Parkierung
in unmittelbarer Nahe zum Haus bzw. Grund-
stlick hohe Prioritat besitzt. Durch den Zuschnitt
des Baufeldes besteht jedoch die Méglichkeit zur
gleichzeitigen Realisierung privater, direkt den
Gebduden zugeordneter Freirdume. Somit lassen
sich beim Blockkonzept Briickenplatz beide Fak-
toren zu einer erhéhten Attraktivitait und Lage-
gunst biindeln.

Fir das Blockkonzept Briickenplatz ist eine zeit-
nahe Realisierung der Gemeinschaftsflachen
durch die Stadt zu forcieren..

Abb.4 Blockkonzept Marktplatz, Hofinnenbereich
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3. Rahmenbedingungen

3.1 Stadtraum / Bedeutung und Rolle
des Briickenplatzes

Die Stadt Lubben ist von ihrer Grundanlage eine
Zweitoranlage zwischen dem Luckauer Tor im
Westen und dem Gubener Tor im Osten. Der Bru-
ckenplatz war somit seit jeher der westliche Ein-
gangsraum in die Altstadt. Er war rdaumlich klar
gefalt. Die zweigeschossige Bebauung war groR-
tenteils traufstindig. Lediglich im Ubergang zur
Spree gab es giebelstindige Hauser mit der Trau-
fe zum FluRraum. Zusammen mit der Bebauung
auf der damals existierenden Insel in der FluBmit-

te entstand ein stadtisch gepragter, raumverbin-
dender Ubergang zur Breiten StraRe.

: .
Abb.6 historische Situation, vermutlich um 1930

Der derzeitige Stadtraum am Briickenplatz ist
raumlich nicht gefaBt und wird von Brachflachen
dominiert. Eine Eingangssituation wird lediglich
durch die sanierte und neugestaltete Spreebriicke
formuliert.

Abb.9 Briickenplatz 1926, Blick Richtung Breite StraRe
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3.2 Stadtmauer / Trutzer

Das nordliche Teilgebiet grenzt direkt an die his-
torische Stadtbefestigung mit Stadtmauer und
Trutzer. Grundlegende Fragestellungen beste-
hen in der Einbindung des Trutzers in Bezug auf
dessen Sichtbarkeit (aus der Altstadt heraus) und
ErschlieRung. Historisch standen Stadtmauer und
Turm als Verteidigungsanlage immer im Bezug
nach aulen. Die stadtische Seite war als weniger
wichtige Seite entsprechend verbaut. Die seit dem
Ende des 2. Weltkrieges brachliegende Flache hat
die Wahrnehmung des Trutzers im stddtischen
Raum verstarkt. Gleichzeitig sank die AuRenwahr-
nehmung durch den zunehmenden Bewuchs des
Spreeraumes. Im sidlichen Teilgebiet bestehen
keine direkten Beziige zur historischen Stadtmau-
er. Nachgewiesene Stadtmauerreste befinden sich
erst am Haus Badergasse 2-3.

Abb.10 Stadtmauer mit Hexenturm und Trutzer

3.3 Brauhausplatz

Der Brauhausplatz besitzt durch seine stadtraum-
lich besondere Lage als ,Taschenplatz®, welcher
von Baudenkmalen umstellt ist, eine wichtige
Bedeutung. Die derzeitige Situation ist durch die
fehlende sudliche Bebauung unbefriedigend und
wird der stdadtebaulichen Eigenart des Platzes
nicht gerecht.

Abb.11 Brauhausplatz

34 Denkmalpflege

Nahezu alle Gebaude bzw. Bauwerke im direkten
Umfeld des Projektgebietes stehen unter Denk-
malschutz. So weist die Denkmalliste des Landes
Brandenburg Teile der Stadtbefestigung (Stadt-
mauerabschnitt an der Westseite mit Trutzer und
Hexenturm sowie an der Sidwestseite / Bader-
gasse), die Abwasserpumpstation (einschl. Brau-
haus und Feuerwehrmuseum), das ,SchloR am
Hain“, die ehem. Spreewald-Lichtspiele und die
Spreewaldbank aus. Wahrend die Stadtmauerres-

te an der Siudwestseite der Altstadt (Grundstiick
Badergasse 2-3) eingebaut und somit nicht eigen-
standig sichtbar sind, ist der Umgang mit den er-
haltenen Stadtmauerresten nérdlich des Briicken-
platzes von enormer Bedeutung.

Die auf der anderen Seite der Spree liegende Brei-
te StralRe ist als Denkmal mit Gebietscharakter
eingetragen.

Die Libbener Altstadt sowie der Bereich um die
Breite Strale sind insgesamt als Bodendenkmale
geschitzt. Von Resten der historischen Bebauung
- und in Folge dessen von einer archdologischen
Baubegleitung analog dem Bebauungsblock am
Marktplatz - ist mit Sicherheit auszugehen. Von

einer denkmalpflegerischen Baubegleitung ist
- analog dem Blockkonzept Marktplatz - auszu-
gehen.

y A
— 3]
Legende
- Einzeldenkmal
Y Denkmal mi
W S
Abb.14 Denkmalkarte
3.5 Bebauungsplan Innenstadt Nr. 1e

Fir das Projektgebiet gilt seit dem Jahr 2000 ein
Bebauungsplan. Dieser geht von einer stadtseitig
geschlossenen Bebauung am Briickenplatz aus,
die auf eine veranderte Lage der Spreebriicke aus-
gerichtet ist. Mit der Sanierung der Briicke im Jahr
2010 auf den bestehenden Widerlagern ist die
Umsetzung der im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzten Baulinien nicht mehr moglich. Im
sidlichen Teilbereich bindet die Bebauung nach
historischem Vorbild geschlossen an die vorhan-
dene Bebauung zwischen Spreeufer und Bader-
gasse an. Aufgrund der rdaumlichen Enge lielRe
sich diese Bebauungsmaoglichkeit jedoch nur mit
erheblichen Nutzungseinschrankungen realisie-
ren.
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Abb.12 Bebauungsplan Nr. 1e
3.6 Grundstiicksverhdltnisse
Der Grofteil der Grundstiicke ist im kommu-

nalen Eigentum. Der private Eigentimer des
Grundstiickes im nordlichen Teilgebiet hat selbst

'
| 218
268

Legende

- Eigentum Stadt

Eigentum Stadt
(angekauft 2010)

- Privateigentum

Abb.13 Grundsticksverhaltnisse

Bauabsichten und wird sein Grundstiick in das
Gesamtvorhaben einbringen. Das im sudlichen
Teilbereich befindliche private Grundstiick soll
in kommunales Eigentum lberfiihrt werden. Das
entsprechende Verfahren wird derzeit durchge-
fuhrt.

3.7 Leitungsbestand

Die nordliche Teilflache ist in groRem MaRe
durch die in den letzten Jahrzehnten entstande-
ne Leitungslage beeintrachtigt (Gas, Primacom
Kabelfernsehen, Telekom, Mittelspanungskabel,
Schmutzwasserkanal).

Im sidlichen Bereich koénnten lokale Umverle-
gungen lediglich bei Realisierung einer Arkade im
Zuge der Neubebauung notwendig werden. Die
wesentliche Flache ist unbeeintrachtigt.

Die unterschiedlichen Medien unterliegen unter-
schiedlichen technischen und vertraglichen Rah-

Legende

Habetlerrsehnsty (Prima Com Gméd & CokG Anrersfeide]
Telshommuniglionsgniogen (Kobel Debachiond /' Deuischs Telekom)
Sehmut rhanal [Sladbant usg Lilkben]

Regerwoiseruonal (Stod Litben)

Belsuchivngakatel (Siod Likben)

Trinkwotserstung (Slod — wnd (Rerlondwerke GmbH Libben]
Casleilung (Sladl = und Deerlandweres CmbH LiBben)
Mitistspornungskabel {envia)

Meedrigaponnengsiotel (e

Abb.15 Leitungsbestand

Rahmenbedingungen 9



menbedingungen. Eine Kldrung wird durch das
parallel beauftragte Untersuchungskonzept zur
Baufeldfreimachung herbeigefiihrt. Um eine Be-
bauung im Bereich des Briickenplatzes zu reali-
sieren missen alle Leitungen aus den privaten,
mindestens jedoch aus den lberbauten Flachen,
herausgelegt werden. Ein Verbleiben von Lei-
tungen in den gemeinschaftlichen Hofflachen ist
denkbar.

_" Legende
. Schmutzwasser

e Gas

-
o Kabelfernsehen

// === Mittelspannung

/ Telekom
i

Abb.16 Leitungssituation Bestand

3.8 Leitungsumverlegung

Basierend auf den Grundsatzen des Blockkon-
zeptes wird eine Konzeption flr die Umverlegung
des Leitungsbestandes erstellt. Diese sieht eine
generelle Freihaltung der privaten Grundstiicke
vor. Aufgrund der dichten Leitungslage im Stra-
Renraum muR der gemeinschaftliche Blockin-
nenbereich zur Leitungsumverlegung fir die
Hauptschmutzwasserleitung und das Mittelspan-
nungskabel genutzt werden. Die kleiner dimensi-
onierten Leitungen (Telekom, Kabel, Wasser, Gas)
kénnen im offentlichen Raum (Seitenbereich Bri-
ckenplatz / Brauhausgasse) verlegt werden. Die
Anbindung der Hausanschliisse erfolgt in Teilen
von der Gebduderiickseite.

\‘ Legende

= Schmutzwasser

== == Gas
Kabelfernsehen
==== Mittelspannung

— = Telekom

Abb.17 Leitungssituation Planung
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4. Raumbildung / Stadtebau

4.1. Grundsatze

In Reflektion zu den Rahmenbedingungen wurden
die stadtebaulichen Grundsadtze entwickelt. Diese
bilden die Grundlage fiir die Entwicklung der Be-
bauung in allen Varianten.

a) Der nordliche AbschluB der Bebauung soll den
Brauhausplatz raumlich klar fassen. Der Abstand
zwischen Neubebauung und Feuerwehrmuseum
ist dabei so eng als moglich zu realisieren.

b) Die Neubebauung wird nur zur Stadt hin als
geschlossene Bebauung betrachtet. Die Spreesei-
te wird lediglich durch eine Mauer im Sinne ei-
ner ,neuen Stadtmauer” raumlich gefalt und ge-
schlossen.

c) Der Gehweg entlang der Brauhausgasse muR
eine Mindestbreite von 2 Metern aufweisen.

d) Die Neubebauung schlielt sich in direkter Ver-
langerung der raumlich wirksamen Briistungen
der sanierten Spreebriicke an.

4.2, Varianten / Abwdgung

Ausgehend von diesen Grundsdtzen wurden in
der weiteren Bearbeitung unterschiedliche Vari-
anten entwickelt. Diese reflektieren die Moglich-
keiten zur Ausbildung des Briickenplatzes sowie
die stadtebauliche Reaktion auf die Stadtein-
gangssituation.

Untersucht wurden die Ausrichtung und die Lan-
ge bzw. Bezugnahme der gegeniiberliegenden
Raumkanten am Briickenplatz (parallel oder trich-
terformig; versetzt oder gleich lang), die Motiv-
bildung eines Abschlusses an der Spree (Eingang
Altstadt) sowie die Mdglichkeit der Einordnung
von Arkaden.

4.3. Vorzugsvariante

Die gegeniiberliegenden Raumkanten am Bri-
ckenplatz werden zur Innenstadt hin leicht geoff-
net und in Reflektion auf die besondere stadte-
bauliche Lage um ein GescholR erhoht. Die beiden
Hauser an der Spree, welche die Neubebauung
abschlieRen, werden mit der Ausrichtung des
Daches gegeniiber den anschlieRenden Gebdau-
den um 90" gedreht. Somit entsteht eine Trauf-
standigkeit in Verlangerung der Stadtmauer. Der
Brauhausplatz wird so eng als moglich gefasst.
Der Abstand zwischen Neubebauung und Feu-
erwehrmuseum resultiert aus der Leitungslage.
Durch die trichterformige Aufweitung der Raum-
kanten entsteht eine eigene Raumqualitdt, welche
der Bedeutung des Briickenplatzes im Sinne eines
Eingangsraumes entspricht.

T
Abb.18: trichterférmige Aufweitung des Brickenplatzes, o.M.

Zur Sicherung der Raumkanten zum o6ffentlichen
StraRenraum (Bruckenplatz, HauptstraRe, Post-
straRe / Brauhausgasse), zur Spree und zum Brau-
hausplatz wird empfohlen, im Bebauungsplan
Baulinien festzusetzen. Die Raumkanten zum
Blockinnenbereich sollten im Abstand von 11,50

Abb.19: Empfehlung Baulinien (rot), Baugrenzen (blau) und Geschos-
sigkeit, M 1:1000

Meter durch die Festsetzung von Baugrenzen ge-
sichert werden. Die Hohenentwicklung der Gie-
belhduser an der Spree fordert die Herausstellung

Raumbildung / Stadtebau 11



der Endbebauung als besonderes Motiv und starkt
den AbschluR der weiteren Bebauung. Das Motiv
der einander zugewandten Schaugiebel verstarkt
den Bezug der beiden Seiten zueinander und ak-
zentuiert den Ubergang zwischen Briickenplatz
und Spree, zwischen Altstadt und Landschafts-
raum. Sowohl der Raum des Briickenplatzes als
auch die Eingangssituation in die Altstadt werden
in hohem MaRe qualifiziert.

Die Traufstandigkeit zur Spree hin greift die The-
matik des Bestands als auch die historische Be-
bauung am Briickenplatz auf. Sie fuhrt zu einer

Abb.20 Vorzugsvariante, M 1:1000

gelungenen Integration der gesamten Neubebau-
ung in den Stadtraum. Notwendig ist hierbei die
Abstimmung der Gebdude in ihrer GroRe und Ge-
stalt.

Die Einordnung von Arkaden vor den Giebelhau-
sern an der Spree ist moglich, verstarkt jedoch
nochmals die Eingangssituation und fuhrt durch
die Verengung zu einer rdumlichen Abtrennung
der Breiten Strale. Vor dem Hintergrund der ge-
wiinschten stadtebaulichen Sonderstellung er-
scheint das Motiv der héheren Bebauung sowie
der Firstdrehung ausreichend.

Raumbildung / Stadtebau 12



5. Organisation / ErschlieRung
5.1. Grundsatze

Die zukiinftige Bebauung sollte vom 6ffentlichen
Raum erschlossen werden. Ausgegangen wird von
einer dreigeschossigen Bebauung (2 Geschosse +
DachgeschoR als VollgeschoR) analog des Blocks
am Marktplatz sowie einer viergeschossigen Be-
bauung im Bereich des Briickenplatzes.

Zugleich sind Losungen fiir die Parkierung zu ent-
wickeln. Die Zuganglichkeit zum Trutzer (fur Per-
sonen) als auch zum Feuerwehrmuseum (fir his-
torische Feuerwehrfahrzeuge) mull gewdhrleistet
bleiben.

5.2. Varianten / Abwdgung

Ausgehend von diesen Grundsdtzen wurden un-
terschiedliche Varianten in Bezug auf die innere
Organisation der Bebauung entwickelt. Grundle-
gend bei allen Varianten ist die Losung der Par-
kierungsproblematik. Dabei werden voneinander
unabhdngige sowie gemeinschaftliche Konzepte
untersucht (Parkierung auf eigenem Grundstiick,
mit gemeinschaftlicher unterirdischer Erschlie-
Bung oder auf gemeinschaftlicher Hoffldche).
Deutlich wird die Konfliktsituation zwischen der
rickwartigen Parkierung und der 6ffentlichen Zu-
ganglichkeit des Trutzers. Alle Varianten mit einer
Mischung der ErschlieBungssituation (privat: Par-
kierung Grundstiick / 6ffentlich: Zugang Trutzer),
der Verkehrsarten (Pkw / FuRganger) als auch der
Raumzuordnungen (privat: Grundstiicksriickseite
/ offentlich: Vorbereich Trutzer) fihren zu kei-
nem befriedigenden Ergebnis.

Unterirdische ErschlieRungen erzeugen eine hohe
Abhangigkeit der einzelnen Projekte und fiihren
nicht zu entscheidenden Vorteilen.

Im Ergebnis fuhrt nur die klare Trennung zwischen
gemeinschaftlichen Flachen (Hof mit Parkierung)
und offentlichen Flachen (ErschlieRung Trutzer)
zu einer zufriedenstellenden Lésung.

Zur Einordnung der nicht auf dem gemeinschaft-
lichen Hof zu realisierenden Stellpladtze bietet sich
der Parkplatz an der Neuapostolischen Kirche an.
Moglich sind hierbei sowohl die finanzielle Ablo-
sung (Stellplatze bleiben 6ffentlich) als auch die
direkte Zuordnung von Stellpldatzen (Privatisie-
rung von Stellflachen).

5.3. Vorzugsvariante

Die Vorzugsvariante beriicksichtigt die klare Tren-
nung von privaten und offentlichen Belangen.
Dadurch werden die gestalterischen und nach-
barschaftlichen Konflikte aufgehoben. Durch die
eindeutige Trennung der offentlichen (FuRganger
Trutzer) von den privaten ErschlieBungen (PKW,
Parkierung) werden die verkehrlichen Probleme
geldst.

Der Hofinnenbereich wird vollstandig der Neube-
bauung zugeordnet. Den privaten Gdrten ist die
gemeinschaftliche ErschlieBung und Parkierung
angelagert. Es entstehen keine Beriihrungspunkte
zwischen riickwartiger Parkierung und 6ffentlicher
Durchwegung. Die ErschlieBung des Trutzers er-
folgt liber einen vom Uferweg zuganglichen Vor-
platz. Dieser ist dem Trutzer zugeordnet und mit
einer Mauer klar zum gemeinschaftlichen Ho-
finnenbereich abgegrenzt. Eine Nutzung erfolgt
lediglich in Verbindung mit den Fihrungen des
Nachtwdchters. Dadurch werden nachbarschaft-
liche Konflikte ausgeschlossen.

Durch die klare Zonierung und Abgrenzung zwi-
schen privaten bzw. gemeinschaftlichen und
offentlichen Raumen werden gestalterische,
verkehrliche und nachbarschaftliche Konflikte
vermieden.
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Abb.21 Vorzugsvariante, M 1:1000
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6. Gebadude

6.1. Rahmenbedingungen

Durch die Parkierung auf einer Gemeinschaftsfla-
che wird die Haus- bzw. Grundstiicksbreite von
der Anordnung der Stellpldtze entkoppelt. MaR-
geblich fiur die Parzellierung sind die stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen wie die Abwinklung
der Bebauung bzw. die Abstimmung der Giebel-
hduser in ihrer Breite aufeinander. Die straRen-
seitige und spreeseitige Gebdudekanten ergeben
sich aus den festzusetzenden Baulinien, die riick-
wadrtigen Gebdudekanten aus den festzusetzenden
Baugrenzen. Die Tiefe der beiden Giebelhduser an
der Spree ist aufeinander abzustimmen und darf
max. um 0,25 Meter voneinander abweichen.

6.2. GrundstiicksgroRe

Die GroRe der Privatgrundstiicke resultiert aus
dem Zuschnitt der Neubebauung sowie aus der
notwendigen GroRe fir die Gemeinschaftsflache.
Ziel ist die Realisierung einer privaten Hofflache
von 4 bis 6 Metern Tiefe in direkter Zuordnung
zum Gebdude.

Eine kleinteilige Parzellenstruktur bestimmt als
stadtebauliches Ordnungsmuster wesentlich MaR-
stablichkeit, Einheit und Vielfalt des Stadtbildes.
Sie soll fiir die Neubebauung grundlegend sein.

6.3. HausgroRe

Die innerhalb der Rahmenbedingungen mog-
lichen verschiedenen Hausbreiten sind als ein
Angebot fir unterschiedliche Nutzungsanforde-
rungen gedacht. Die maximale Haustiefe betragt
11,50 Meter (Baugrenze). Die GebdudegroRe ist
aus den wirtschaftlichen und erschlieRungstech-
nischen Anforderungen in Abhdngigkeit zu den
Rahmenbedingungen zu entwickeln. Hierbei sol-
len Investorengesprache im Sinne einer Marktana-
lyse Klarheit tiber den baulichen Bedarf geben.
Ziel ist die Realisierung einer kleinteiligen Bebau-
ung mit ErdgeschoRgroRen von maximal 120 m2.
GroRere Einheiten kdnnen im Bereich der Abwink-
lungen im Baufeld eingeordnet werden.

6.4. Typus

Als Grundtypus wird der bereits im ,Blockkon-
zept Marktplatz“ realisierte GeschoRwohnungs-
bau angenommen. Dieser entspricht in seiner
funktionalen und rdaumlichen Aufteilung den
Anforderungen an den Stadtraum sowie die im-
mobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Die angestrebte gewerbliche ErdgeschoRnutzung
starkt den o6ffentlichen Raum und die Innenstadt
in seiner Zentrumsfunktion. Die Wohnnutzung in
den Obergeschossen starkt den Standort Innen-
stadt als Wohnstandort. Andere Gebdudetypen
sind im Rahmen der stadtebaulichen Vorgaben
bzw. Gestaltungsregeln und in Abhangigkeit zur
moglichen Einordnung entsprechend den Rah-
menbedingungen in der Brauhausgasse mdoglich.
Die konkrete Abkldrung erfolgt im Rahmen der
Entwurfswerkstatt.

6.5. Geschossigkeit / Prinzipschnitt

Der bereits im ,Blockkonzept Marktplatz“ ange-
wandte Prinzipschnitt mit dem erhdhten Erdge-
schoB von 3,80 - 4 Metern, dem 1. ObergeschoR
von 2,80 - 3 Meter sowie dem Drempel von 0,80
Metern hat sich stadtraumlich als auch aus Sicht
der Investoren bewahrt. Die daraus resultierende
maximale Geschossigkeit von 3 Vollgeschossen
mit einer Traufhohe zwischen 7,40 m bis 7,80 m
ist einzuhalten.

Aufgrund der stadtebaulich besonderen Situation
werden die beiden Giebelhduser an der Spree so-
wie die jeweils bis zur Abwinklung des Blockes
anschlieRende Bebauung mit 4 Vollgeschossen
realisiert. Zur Vermittlung der Gebdudehohen
kann die ErdgeschoRhohe auf 3,50 Meter redu-
ziert werden. Die Hohen der Obergeschosse ori-
entieren sich mit 2,80 - 3 Meter an der weiteren
Bebauung.

Die (spreeseitige) Traufhéhe der Giebelhduser
ist zwischen 9,40 - 9,80 Metern zu realisieren
(Bezugspunkt Gebdudeecke Uferweg / Briicken-
platz). Fiir die Traufhéhe der traufstdindigen vier-
geschossigen Bebauung gelten die Vorgaben ent-
sprechend der dreigeschossigen Bebauung (7,40
m bis 7,80 m).

6.6. Keller

Die Einordnung von Kellern ist generell méglich,
erscheint aufgrund der Uberlagerung der Neube-
bauung mit der historischen Bebauung jedoch
aufwdndig. In jedem Fall ist eine Abstimmung mit
der Denkmalpflege erforderlich. Dariiber hinaus
ist die Sachlage des hohen Grundwasserstandes
durch die Ndhe zur Spree zu beachten. Die Ent-
scheidung uber eine mogliche Unterkellerung ist
den einzelnen Bauherren liberlassen.
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7. Gestaltungsregeln

Zur Kontrolle der gestalterischen Entwicklung des
Areals wird empfohlen, die Vergabe der Grund-
stiicke an die Bereitschaft zur Beteiligung an einer
Entwurfswerkstatt zu binden. Die im Folgenden
aufgelisteten Gestaltungsregeln betreffen im
Grundsatz alle Gebdude. Fiir die beiden Giebel-
hduser an der Bricke werden in Teilen ergan-
zende bzw. weitergehende Regeln aufgestellt,
welche jeweils am Ende eines Abschnitts aufge-
flhrt werden (kursiv gestellt).

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Bedeu-
tung als Stadteingang und bedeutende Stadtan-
sicht wird hierfiir die Durchfiihrung eines geson-
derten Verfahrens zur Festlegung der &duReren
Gestalt empfohlen.

7.1. Fassade
7.1.1. Allgemein

Jede Fassade muR eine selbstdndige, individuell
gestaltete Einheit sein, ein gegliedertes Erschei-
nungsbild aufweisen und sich in die bestehende
bzw. durch dieses Konzept angestrebte Gestalt
des Ensembles einfiigen. Der Bezug der Gliede-
rung jeder einzelnen Fassade auf einen inneren
spirbaren Schwerpunkt soll die geforderte indivi-
duelle Einheit betonen.

Die Proportionen der gesamten Fassade sind auf-
einander abzustimmen. Innerhalb einer Fassade
sollen Fassadenzonen und einzelne Geschosse
untereinander differenziert werden. Sie dirfen
jedoch nicht so unterschiedlich sein, daR der
Zusammenhang in der Gesamtfassade verloren
geht.

Fassaden missen als flachig wirkende Lochfassa-
den ausgebildet werden.

7.1.2. Offnungen

Fassadenoffnungen miissen zur geschlossenen
Fassadenflache in einem ausgewogenen Verhalt-
nis stehen.

Schaufensterflachen sind in Bezug auf Abmes-
sung und Untergliederung auf die Proportion
der gesamten Fassade abzustimmen und sym-
metrisch zu den Fensterachsen einzuordnen. Die
Offnungsfliche darf nicht mehr als ca. 60% der
ErdgeschoRflache der Fassade einnehmen.
Fassadenoffnungen oberhalb des ersten Vollge-
schosses dirfen in ihrem Verhdltnis zu den ge-
schlossenen Fassadenflachen nicht Gberwiegen.
Offnungen sind in einem Abstand von mindestens
80 cm zur Gebdudekante anzuordnen.

Fenster sind in stehendem Format auszufiihren.

Zuldssig sind Holzfenster, Aluminiumfenster
(farblich beschichtet) bzw. hochwertige Kunst-
stoffenster (profiliert o0.4.). Die Untergliederung
durch glasteilende Kampfer und Sprossen ist zu-
lassig. Nicht glasteilende Kampfer und Sprossen
sind unzuldssig.

7.1.3. Materialitdat und Farbigkeit

Die Fassade soll vorrangig verputzt sein. In Ein-
zelfdllen sind Klinker (rot/rotbunt/rotbraun) al-
ternativ moglich. Fassadenoberflichen aus glan-
zendem oder glasiertem Material, Riemchen,
Kunststoff, Glasbausteinen oder plattenartige
Verkleidungen sind unzuldssig.

Einzusetzen sind helle Erdfarbténe, gebrochenes
Weil, helles Gelb sowie helle naturrote Farben.
Die farbliche Gestaltung der Fassaden muR sich
in das Innenstadtbild einfiigen. Der gesamte Bau-
korper ist einheitlich zu fassen. Eine farbliche Dif-
ferenzierung von einzelnen Fassadenabschnitten
ist im Einzelfall zulassig.

Die Erdgeschofifassaden der beiden Giebelhduser
an der Briicke sind in Klinker des Farbspektrums
rot/rotbunt/rotbraun auszufiihren. Beide Erdge-
schofifassaden sind in Materialitét und Farbigkeit
aufeinander abzustimmen. Die Fassadenabschnitte
der Obergeschosse sind in Putz auszufiihren. Bei
der Auswahl des Klinkers ist die enge Abstimmung
mit der Stadt Liibben (Anbindung an neue Stadt-
mauer) sowie mit der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde des Landkreises (Umgebungsschutz) not-
wendig.

7.1.4. Sockel und AuRentreppen

Die Gebdudesockel sind in Putz auszufiihren. Al-
ternativ sind plattenartige Verkleidungen aus Na-
turstein bzw. Klinkersockel zuldssig.
Treppenanlagen diirfen nicht in die 6ffentlichen
Gehwegflachen hineinragen.

7.1.5. Vorspringe von Bauteilen /
plastische Gliederungselemente

Eine Uberschreitung der empfohlenen Baulinie
ist nicht zuldssig. Ausnahmsweise ist fiir einzel-
ne Bauteile wie Erker, Balkone, Loggien 0.a. eine
Uberschreitung der empfohlenen Baulinie ab dem
2. VollgeschoB um maximal 0,50 m auf einer
Ldnge von maximal 1/3 der Fassade zuldssig.
Vorspriinge sind auf die Proportionen der Haupt-
fassade abzustimmen und in die Gestaltung der
Fassade einzubinden.

Gestaltungsregeln 16



Plastische Gliederungselemente wie beispielswei-
se Vor- und Riickspriinge dirfen die Fassadene-
bene nicht in einzelne Teile trennen. Sie sollen
nur bis zu einer Tiefe von hoéchstens 0,25 m vor-
und zurickspringen.

7.1.6. Traufe

Die Traufe der StraRenseite konstruktiv massiv
auszubilden. Sichtbare Sparren sowie Holz- oder
Metallverkleidungen sind unzuldssig. Der Dachi-
berstand an der Traufe darf maximal 0,50 m be-
tragen.

7.1.7. Fallrohre

Die Fallrohre der Dachrinnen sind an den Grund-
stlicksgrenzen anzuordnen sofern die Gebdudeldnge
eine zusatzliche Entwdsserung erfordert. Im Sinne
eines dsthetischen Erscheinungsbildes der Innenstadt
wird eine Anordnung der Regenfallrohre von der Fas-
sade zuriickgesetzt - das heift in Nischen und ohne
Inanspruchnahme des 6ffentlichen Raumes - emp-
fohlen.

7.1.8. AuBenwerbung

Werbeanlagen sind als Schriftziige oder Ausleger
zuldssig. Schriftziige sind einzeilig und in Einzel-
buchstaben mit einer Hohe von maximal 50 cm
auszufiihren. Die Einordnung ist nur zwischen
Schaufensteroberkante und ErdgeschoRdecke zu-
lassig. Ausleger diirfen eine maximale GroRe von
0,65 x 0,65 Metern aufweisen.

Mit Ausnahme von Eckgebduden dirfen Werbe-
anlagen fiir ein Geschift, ein Biro, eine Behorde
oder andere Gewerbe nur einmal am Gebaude an-
gebracht werden.

7.1.9. Warenautomaten

Automaten an den den o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen zugewandten Fassaden sind unzulassig.

7.1.10. Markisen und Rolladen

Markisen sind straRenseitig nur im ErdgeschoR
zuldssig und in Proportion und Farbe auf die Fas-
sade abzustimmen. Grelle Farbtdne, gldnzende
Materialien und Fremd- und Produktwerbung sind
unzuldssig.

Rolladen sind nur zuldssig wenn sie nicht lber
den AuRenputz vorstehen und im gedffneten Zu-
stand nicht sichtbar sind.

7.2. Dach
7.2.1. Allgemein

Die Dacher werden als traufstandige Sattelddcher
mit einer Dachneigung von 40" bis 50° ausge-
fuhrt.

Einzige Ausnahme bilden die beiden Giebelhdu-
ser an der Spree. Diese werden als giebelstdndige
Sattelddcher mit einer Dachneigung von 55° bis
60" ausgefiihrt.

7.2.2. Arten von Dachaufbauten

Unterschieden wird in drei verschiedene Gruppen
von Dachaufbauten: Zwerchgiebel [1], Dacherker
[2] und Gauben [3]. In jeder Gruppe sind verschie-
dene Arten als weitere Differenzierung moglich.
Erlaubt ist jeweils nur eine Art von Dachaufbau-
ten, d. h. entweder nur Zwerchgiebel, nur Dacher-
ker, nur Schleppgauben, nur Fledermausgauben,
nur Sattelgauben, nur Walmgauben usw.
Dachflachenfenster [4] sind zusatzlich zu den
Dachaufbauten méglich.

[1] [2] [2]

Dacherker
mit Schleppdach

Dacherker
mit Satteldach

/@/ﬁﬁ/

Sattelgaube Walmgaube Flachdachgaube

ex) 2/

[3] [3] (4]
Schleppgaube

Zwerchgiebel

Fledermausgaube Dachflachenfenster

Abb.22 Dachaufbauten: Gruppen und Arten
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Die Firstlinie darf durch Dachaufbauten oder an-
dere konstruktive Bauteile nicht gestort werden.
Bei den Giebelhdusern an der Briicke sollen Dach-
aufbauten die liegende Gesamterscheinung des
Daches unterstiitzen. Die Dachfldche als gestalte-
rische Einheit darf nicht beeintrdchtigt werden.

7.2.3. Zwerchgiebel

Sowohl der Abstand vom First als auch der Ab-
stand vom Ortgang hat zwischen 1 und 2 Metern
zu betragen. Die Neigung des Zwerchgiebels mul
zwischen 50°-65° betragen. Bei 2 Zwerchgiebeln
ist ein Abstand zwischen beiden Giebeln > 1,5
Meter einzuhalten.

Abb.23 Regeln Zwerchgiebel

Abb.24 Abstand zwischen 2 Zwerchgiebeln

Die Fassade des Zwerchgiebels ist Teil der Ge-
samtfassade und als Schaugiebel, d.h. ohne tiber-
stehende Dachflachen als Giebel mit Blechverwah-
rung, auszubilden.

Die Trauflinie (spreeseitig) bei den Giebelhdiusern
an der Briicke darf nicht gestort bzw. unterbro-
chen werden. Zwerchgiebel sind nicht zuldssig.

7.2.4. Dacherker

Dachflache und Fassadenflache des Dacherkers
missen innerhalb der moglichen Flache des
Zwerchgiebels liegen.

Die Trauflinie (spreeseitig) bei den Giebelhdiusern
an der Briicke darf nicht gestort bzw. unterbro-
chen werden. Dacherker sind nicht zuldssig.

Abb.25 maximale Hullflache fiir Dacherker
(mit beispielhaftem Dacherker/Fassadenflache (grau)

7.2.5. Gauben

Unterschiedliche Arten und GréRen von Gauben
dirfen nicht auf einer Dachflachenseite angeord-
net werden. Die Einordnung der Gauben ist auf
die Proportion der Fassade abzustimmen.

Gauben sind nur in einer DachgeschoRebene zuldssig.

A°B=15

- —

ARARAH

| B B B

Abb.26 Gaubenabstiande
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Im Bereich der Viergeschossigkeit mit der Traufhdhe
von 7,40 - 7,80 Meter sind Gauben in zwei Dachebe-
nen zuldssig. Die GaubenfuRpunkte missen auf einer
Hohe sein.

Die Gaubenbreite [B] darf 7,50 Meter nicht uber-
schreiten. Die Gesamtbreite der Gauben darf max.
die Halfte der gesamten Trauflange [L] betragen.
Der Abstand vom Ortgang [A°] darf 1,5 Metern
nicht unterschreiten. Vom First ist mindestens ein
Abstand [Af] von 1/3 der Hohe der Dachfldche [D]
einzuhalten. Die Gaubenhohe [H] mul in einem
ausgewogenen Verhdltnis zur Proportion des Ge-
bdudes ausgefiihrt werden.

A |

113D

<

\

Abb.27 Gaubenabstand zum First

Zusdtzlich mufs bei den Giebelhdusern an der
Briicke der verwendete Gaubentyp als auch die
Anordnung der Gauben zueinander die liegende
Gesamterscheinung des Daches unterstiitzen. Die
Dachfldche als gestalterische Einheit darf nicht
beeintrdchtigt werden.

7.2.6. Dachflachenfenster

In der Dachflache liegende Fenster sind generell
maoglich. Sie sind in einem ausgewogenen Verhilt-
nis zum Dach auszufiihren und dirfen maximal 0,9
x 1,50 Meter groB sein. Dachflachenfenster sind
nicht unterhalb der GaubenfuRpunkte zulassig.

7.2.7. Einschnitte in die Dachflache

Einschnitte in die Dachflache sind unzuldssig.

7.2.8. Materialitat und Farbe

Fir die Dacheindeckung sind naturrote bis rot-
braune Tonziegel als Pfannen, Pfalz- oder Biber-
schwanzziegel zu verwenden. Betondachsteine
sind unzuldssig. Gldnzende, glasierte und ge-
flammte Dachziegel bzw. Engoben sind unzulds-

sig.

7.2.9. Schornsteine

Schornsteine sind auf der straBRenabgewandten
StraRenseite anzubringen. Sie sind in Putz oder
Klinker auszufiihren. Plattenartige Verkleidungen
(Schiefer, Schindeln, Metall 0.4.) sind nicht zulas-

sig.
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