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Gestaltungsanleitung
Villengebiete Nieder- und OberloBnitz
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Einleitung

Die Villengebiete Radebeuls mit ihrer typischen Architektur entstanden mit dem Anspruch, Bauland zur Ansiedlung
wohlhabender Birger zu schaffen und dieses dauerhaft wertvoll zu halten. Die Bauherren wollten sich nach auflen,
zum StralRenraum hin, prasentieren. Der baumbestandene Strallenraum, die sorgfaltige Gestaltung der Zaune und
Tore, die aufwandig gestalteten Vorgarten und die ippige Architektur der dem Wohnen dienenden frei stehenden
Einzelhauser verfolgen dieses Ziel.

Das Villengebiet ist auch heute noch eine "gute Adresse", ein beliebter Wohnstandort. Die Radebeuler Denkmal-
liste fihrt zu einem groRen Anteil Villen der Ober- und Niederl6Rnitz auf.

Es gilt, diesen Schatz durch erhaltende und Sanierungsarbeiten zu sichern. Aber nicht nur die einzelnen Gebaude,
auch der Charakter des Gebietes soll bewahrt werden.

Das Villengebiet entstand etappenweise. Nach und nach wurde eine Flache vermessen, erschlossen und bebaut.
Bis heute sind einzelne Liicken vorhanden, die nun teilweise durch Neubauten geschlossen werden. In welcher Art
soll dies geschehen? Die Anspriiche an ein Wohngebaude sind heute oftmals anders geartet als zur Entstehungs-
zeit des Gebietes: der Schutz der Privatsphére hat fir viele Bauherren Vorrang, der Reprasentationsanspruch ist
kaum noch vorhanden. Wo friiher iber Bausatzungen festgelegt war, dass keine Nebenraume zur Stral3e angelegt
werden durfen, das Treppenhaus und Toilettenfenster nach hinten zu orientieren sind, erfolgt heute oft eine starke
Offnung der privaten Wohnraume zum privaten Garten und eine Abschottung zum éffentlichen Raum nach vorn
zur Stralle. Diese Haltung ist nicht ohne Folge fiir das Erscheinungsbild der StraRenrdaume.

Noch heute wird das Villengebiet als schon und lebenswert empfunden, Grundstiicke sind begehrt. Bauherren, die
sich hier fiir ein Grundstlick entscheiden, zehren von einem anspruchsvoll gestalteten, angenehmen Wohnumfeld
und sollten ihre Verantwortung erkennen, dieses mit ihrem Neubau positiv zu beeinflussen.

Modernes Bauen mit individuellen Losungen ist durchaus erwiinscht - das bloRe Kopieren der griinderzeitlichen
Villenarchitektur ist kein adaquater Ausdruck unserer Zeit bzw. nur Randerscheinung. Bei Beriicksichtigung wesent-
licher stadtebaulicher und gebaudebezogener Gestaltungsmerkmale kann das Gebiet unter Wahrung seiner Eigen-
art auch mit moderner Architektur weiterentwickelt werden.

Grundsatzliche Haltungen sind jedoch auch bei modernen Lésungen abzufordern:

- das Einfigen und die Rucksichtnahme auf den Mal¥stab der umgebenden Bebauung,

- das Bekenntnis zum o&ffentlichen Raum, d.h. das bewusste Gestalten einer Fassade zur Stralle, die Wahrung der
Abstandsflachen zur Strale und zu den Nachbargrundstiicken, die Begriinung dieser Freiflachen und die sorg-
faltige Behandlung der Grundstlickseingrenzung in Einheit zur Architektur.

”In der Offentlichkeit, in der stidtischen Verwaltung und selbstverstindlich in der Denkmalpflege besteht Ubereinstim-
mung dariiber, daB das zeitgendssische Bauschaffen auf traditionelle Bauweise und die Art der Bebauung Riicksicht neh-
men sollte, ohne daB das Historisieren zum Prinzip erhoben wird. Der architektonischen Innovation sollte der Vorzug vor
"Anpassungsarchitektur” gegeben werden. Riicksichtnahme und architektonische Qualitit sollten beim Bauen in emp-
findlichen Bereichen der Stadt gefordert werden diirfen.”

aus: Volker Helas, Landhduser und Villen in Radebeul, in: Dresdner Hefte Band 54 "Kulturlandschaft LoBnitz-
Radebeul”, hrsg. vom Dresdner Geschichtsverein e.V., Dresden 1998, S.60

Dem ist nichts hinzuzufiigen!
i Q=
\ |

Dr. Jorg Miller
Erster Burgermeister
Geschaftsbereich Stadtentwicklung und Bau



Untersuchungsgebiet
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Schwarzplan der Gebdude des Untersuchungsgebietes von Nieder- und OberloBnitz (maBstabslos)

Untersuchungsgebiet

Nieder- und Oberl6Rnitz liegen
auf den Elbterrassen, die nach
Norden langsam zu steilen
Hangen ansteigen. An der nord-
lichen Hangkante schlie3t sich eine
Hochflache an, auf der sich die
Radebeuler Ortsteile Kotzschen-
broda-Oberort, Lindenau und
Wahnsdorf befinden.

In seiner Ost-West-Ausdehnung er-
streckt sich das Untersuchungsge-
biet von der Grenze zu den Orts-
teilen Naundorf bzw. Zitzschewig
im Westen bis an die Stadtgrenze

Dresdens im Osten.

Die stidliche Grenze bildet der Ver-
lauf der Meillner Stralle, an der
sich im Slden die flachen Bereiche
des Elbtals mit den Ortsteilen Kotz-
schenbroda-Fiirstenhain, Serkowitz
und Alt-Radebeul anschlieRen.

Das Untersuchungsgebiet endet
nicht an den Gemarkungsgrenzen
der Nieder- und der Oberl6Rnitz.
Vielmehr umfasst es auch Teile der
Gemarkungen Radebeul, Serko-
witz, Kotzschenbroda mit Firsten-
hain und Naundorf und bertick-
sichtigt so die tatsachliche Ausdeh-
nung des Villengebietes.

Zwischen Niederl6Rnitz (Radebeul-
West) und Oberl6Rnitz (Radebeul-
Ost) verlauft der LoRnitzbach, der
bei Serkowitz in die Elbe miindet.
Dieser Einschnitt in die Elbhdnge
bildet eine natiirliche Verbindung
zwischen den auf der Hochflache
und den im Elbtal gelegenen Orts-
teilen von Radebeul.

Inhaltlich werden Gebéude aus
dem Untersuchungsgebiet ausge-
nommen, welche in ihrer Dimensi-
onierung der fir die Villengebiete
typischen Kleinteiligkeit nicht ent-
sprechen und die Typik nicht pra-
gen.
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Historische Entwicklung

Die Stadt Radebeul ist das Ergebnis
eines sukzessiven Zusammen-
schlusses mehrerer Gemeinden,
der mit der Vereinigung der Orte
Kotzschenbroda und Radebeul
1935 abgeschlossen wurde.

Im Unterschied zu Nieder- und
OberloRnitz hatten alle diese Ge-
meinden ihren Ursprung in histo-
risch gewachsenen Dorfern, die
sich entweder in den flachen Be-
reichen des Elbtals oder auf der
Hochflache im Norden befanden
und bereits im 12., 13. bzw. 14.

Jhd. urkundlich erwahnt wurden.
Wegen ihrer Lage an den Sid-
hangen des Elbtals und dem damit
verbundenen milden Klima wur-
den die Gebiete von Nieder- und
Oberl6Rnitz bis in die Mitte des
19. Jhd. fast ausschlielich fiir den
Weinanbau genutzt.

Bis ins 16. Jahrhundert entstanden
nur vereinzelt Presshauser und be-
scheidene Winzerhauser als Woh-
nungen der Winzer.

Zur Blitezeit des Weinbaus im 17.
und 18. Jahrhundert entstanden
Weinglter entlang der Berg-
gassen. Diese Guter bestanden aus
einem Winzerhaus und Wirt-

schaftsgebduden, welche ab dem
18. Jahrhundert ein herrschaft-
liches Aussehen annahmen.

Im 19. Jhd. wurde der Weinanbau
durch Importe unrentabel und
nach der Reblauskatastrophe in
der LoRnitz (1885) zunachst ganz
aufgegeben. Die Wiederaufrebung
mit Reblaus resistenten Sorten er-
folgte spater nur noch in den Steil-
hangbereichen.

Die Griindungen der beiden ei-
genstandigen Gemeinden Nieder-
I6Rnitz und Oberl6Rnitz im Jahr
1839 gingen auf die vorherige
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Griindung von ,Weinberg-
vereinen” (1832 bzw. 1822) zu-
ruck, die der Wahrung der Interes-
sen der Weingutbesitzer dienten.
Durch Kur- und Erholungseinrich-
tungen, Privatschulen und Gast-
statten sollte die LoRnitz fir wohl-
habende Biirger attraktiv werden.

Die ersten Landhauser im Gebiet
entstanden in der 1. Halfte des
19. Jahrhunderts als frei stehende
Wohnhauser auf einem land-
schaftsgartnerisch gestalteten
Grundsttick, meist auf aufgege-
benen Rebflachen.

Wahrend der Bevolkerungsexplosi-
on der Griinderjahre wurden die
Gebiete der gesamten LoRnitz mit
ihrem milden Klima, der Schonheit
ihrer Weinberglandschaft an den
Elbhangen und der Nahe zu Dres-
den zuerst ein begehrter Standort
fir Sommersitze und spater fir
ganzjahrige Wohnadressen des
wohlhabenden Biirgertums. Etwa
ab 1870 begann in der gesamten
LoRnitz ein Bauboom. Nieder- und

Oberl6Rnitz wandelten sich von ei-
ner Weinberglandschaft in ein
Landhaus- und Villenviertel.

Von diesem Zeitpunkt an bis zum
Beginn des 20. Jhd. erhielten Nie-
der- und OberloRnitz den bis heu-
te bestimmenden Charakter einer
Villenkolonie.

Ansassige Baufirmen wie die Ge-
briider Ziller oder F.W. Eisold
agierten dabei wie Projektentwick-
ler. Sie kauften die aufgegebenen
Weinberge auf, parzellierten das
Land, errichteten die Infrastruktur
und tUbernahmen die Gestaltung
des offentlichen Raumes, um die
einzelnen Grundstiicke gewinn-
bringend zu vermarkten. Bei der
Umsetzung orientierten sie sich an
der Idee der durchgriinten Villen-
kolonie, die das Ideal fiir das geho-
bene Birgertum darstellte.

Auch die Ausgestaltung der ein-
zelnen Grundstiicke wurde dabei
nicht selten von den Baufirmen
Ubernommen. Bei der Bebauung
der Grundstlicke konnten die Kau-
fer wahlen, ob sie ein von der Bau-

NiederloBnitz, Thomas-Mann-StraBe (damals KaiserstraBe) um 1900:
Biume beleben das StraBenbild (die Bordsteine sind dazu unterbrochen),
im Hintergrund ein auf dem Weinberg thronendes Berghaus

(heute Minckwitzscher Weinberg)

firma erstelltes Gebaude wiinschen
oder einen eigenen Architekten
beauftragen mochten. Die Baufir-
men bedienten sich dafiir aus ei-
nem Katalog bewahrter Entwiirfe,
die nach den Bediirfnissen und
Vorlieben der Bauherren individu-
alisiert wurden.

Die ersten ab etwa 1860 entstan-
denen Villen folgten in ihrem Stil
noch dem Klassizismus bzw. der
,Dresdner Schule”. Bis zum Be-
ginn des 20. Jhd. war auflerdem
der Historismus pragend, wobei
sich die Entwiirfe auf die gerade
modische Epoche bezogen. Die
Baufirma der Gebrider Ziller vari-
ierte das Thema des Schweizer-
hauses und der Villa in vielfaltiger
Weise und pragte so die Architek-
tur der LoRnitz.

Seit dem Beginn des 20. Jhd. wan-
delte sich das Ideal der biirger-
lichen Villenkolonie mit seiner
reprasentativen Architektur immer
mehr hin zur Gartenstadt.

Die Architektur der Villen aus den
20er und 30er Jahren ist vom Re-

NiederléBnitz, Prof.-Wilhelm-Ring:
links im Bild Nr. 20, rechts hinten
die Friedenskirche, in der StraBen-
kehre ist heute ein Park angelegt




formstil und der Heimatschutzbe-
wegung beeinflusst, deren schlich-
te Architektur sich aus vermeintlich
regionalen Traditionen ableiten
sollte. In dieser Zeit wurden auch
einige der aufwendig verzierten
Fassaden der Griinderzeitvillen
dem neuen Geschmack angepasst.

Neben den reprasentativen Villen
entstanden seit den 20er Jahren
des vorigen Jahrhunderts, beein-
flusst von der Gartenstadt, auch
Ein- und Zweifamilienhauser als
neue, zweckdienliche Wohnhaus-
typologie insbesondere im Bereich
von August-Bebel-, Goethe- und
Einsteinstralle.

In diesem Bereich befinden sich
auch einige der wenigen Mehrfa-
milienhauser der Nieder- und
OberloRnitz, die in den 1920er
und 30er Jahren von Baugenossen-
schaften errichtet wurden.

In gewisser Weise schreibt die den
Idealen der Gartenstadtbewegung
folgende Bebauung der 1920er
und 30er Jahre die stadtebaulichen
Prinzipien der Villenkolonien fort,
ohne aber den Reprasentationsan-
spruch ihrer Architektur und
Grundstiicksgestaltung zu tGber-
nehmen.

Wahrend des Zweiten Weltkrieges
kam es im Untersuchungsgebiet
nicht zu wesentlichen Zersto-
rungen. Fir Industrieunternehmen
entstanden in der Zeit der DDR
vereinzelte Neubauten entlang der
Meillner StralRe (Wasapark und
Glasinvest). Mit ihren Proportionen
und maRstabslosen Dimensionie-
rungen wirken diese Gebaude
fremd zum Villen- bzw. Garten-
stadtcharakter. Wegen der
geringen Kriegszerstérung und
beschrankten Baukapazitaten der
DDR blieb der urspriingliche
Charakter der historischen Bau-
substanz trotz punktueller
Stoérungen in der Flache erhalten.

In dieser Zeit von 1945 bis 1989
kam es nicht zu maRgeblicher
kleinteiliger Bebauung in der
Nieder- und Oberl6Rnitz
(typisierte Einfamilienhduser).

Durch die in den frithen 1990er
Jahren flachenhaft begonnene Sa-
nierung der historischen Gebaude,
die in den Jahren zuvor nur den
begrenzten Moglichkeiten entspre-
chend instand gehalten werden
konnten, sind die Sanierungsruick-
stande weitgehend aufgeholt. Mit
der Privatisierung des Bausektors

entstanden in den letzten beiden
Jahrzehnten einzelne Wohnbauten
und ganze Wohnquartiere in Form
von Ein-, Zwei- und Mehrfamilien-
hausern. Trotz der Bemiihung um
Einfligung in die umgebende Bau-
substanz waren die Ergebnisse
dieser Bauvorhaben im Hinblick
auf den Erhalt des Villen- bzw. Gar-
tenstadtcharakters von Nieder-
und Oberl6Rnitz nicht immer zu-
friedenstellend, insbesondere,
wenn durch eine wesentlich héhe-
ren Auslastung der Grundstiicke
Vorgartenbereiche zu schmal und
Gebaude tberdimensioniert wur-
den.

StraBennetz

Mit dem Wandel von der Wein-
berglandschaft zur Villenkolonie
verwob sich das Wegenetz der his-
torischen Weinbergstraflen, die
sich nach der Topographie richten,
mit einem stringenten orthogo-
nalen Raster aus langgestreckten
Quartieren, deren Parzellen sich
weitgehend nach Osten oder
Westen orientieren.

OberldBnitz, Fontinenplatz auf der
Dr.-Schmincke-Allee vor 1914
(damals Kaiser-Friedrich-Allee)
Freiraumgestaltung mit Brunnen-
becken und vier Terrakottafiguren
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An der Schnittstelle von Nieder-
und OberloRnitz, dem Verlauf des
LoRnitzbaches, musste sich das
neue StralRenraster den landschaft-
lichen Gegebenheiten beugen. Im
Osten der Oberl6Rnitz, im Bereich
von Goethe- und Schillerstralle, ist
der Ansatz eines ebenfalls
stringenten Systems aus Ring- und
RadialstrafRen erkennbar.

Wahrend das orthogonale Stra-
Rennetz eher auf die Struktur einer
herrschaftlichen Villenkolonie aus
der Griinderzeit verweist, erinnert
das radiale System um die Karl-
Marx-StralRe an die Plane der
Gartenstadtbewegung.

Lokale Bauordnungen

Der grofite Teil der Bebauung der
Nieder- und Oberl6Rnitz entstand
wahrend des Kaiserreiches.

Das Bauen wurde durch das Allge-
meine Baugesetz geregelt. Zusatz-
lich hatten die Gemeinderate das
Recht, flir bestimmte Gebiete wei-
tere Bauregelungen zu erlassen,
sogenannte Lokalbauordnungen.
Auch heute gibt es diese Moglich-
keit fur die Kommunen, o6rtlich
geltendes Baurecht in Form von
Satzungen festzulegen.

Um den gewiinschten durch-
grinten Charakter der Villen-
kolonie bzw. Gartenstadt zu erhal-
ten und den Wert und die Ver-
marktungschancen der Grund-
stlicke dauerhaft zu schiitzen,
entstanden bereits in der zweiten
Halfte des 19. |hd. verschiedene
Lokalbauordnungen, die auf die
individuellen Wiinsche und Be-
dirfnisse der einzelnen L6Rnitz-
gemeinden zugeschnitten waren.
Es wurden storende Nutzungen
eingeschrankt, die Art und das

Mal der baulichen Nutzung vor-
geschrieben bzw. begrenzt und
die Anordnung der Gebéaude auf
den Grundstiicken sehr detailliert
festgelegt. Eine industrielle oder
gewerbliche Nutzung, die mit Be-
lastigungen der vorherrschenden
Wohnnutzung einhergeht, war
untersagt.

Eine der wichtigsten Regelungen,
die bis heute den Charakter der
LoRnitzbebauung so malgeblich
bestimmt, beinhaltet die Abwehr
einer zu dichten Bebauung. Das
nur locker bebaute Grundstiick soll
eine gewisse Weitldufigkeit und so
den Charakter eines herrschaft-
lichen Anwesens vermitteln.

So durften die Grundstticke bei-
spielsweise in der Niederl6Rnitz
und im Villen- und Landhausgebiet
von Kotzschenbroda nur bis zu ei-
nem Anteil von 3/10 Gberbaut
werden, in Lindenau sogar nur bis
zu 1/4.

(Dies entsprache heute der bau-
rechtlichen Festlegung einer
Grundflachenzahl von 0,3 bzw.
0,25.)

Auch vielféltige Anforderungen an
die Gestaltung wurden geregelt:
Im "Ortsbaugesetz" vom 26. No-
vember 1903 in § 31 fordert die
Gemeinde Niederl6Bnitz:
"Samtliche in der Gemeindeflur
Niederl6Rnitz zu erbauenden
Wohn- und sonstigen Gebaude,
sowie alle An-, Um-, Vor-, Verbin-
dungs- und Nebenbauten pp.
mussen streng im Villenstil gehal-
ten sein. Die Baupolizeibehorde
wird deshalb bei der Beurteilung
der einzelnen Projekte Wert auf ge-
schmackvollen architektonischen
Stil legen, damit der allgemeine
Eindruck der zu errichtenden Bau-
ten ein wohlgefalliger sei und dem
Villencharakter entspreche."

Festgelegt war zum Beispiel, dass
sich die Haupt- bzw. Schaufassade
parallel zur StralRe auszurichten hat
und dass zur StralRe keine Kiichen,
Bader oder Toiletten angeordnet
werden dirfen.

Ein Mindestabstand der Hauptge-
baude zu den seitlichen Grund-
stiicksgrenzen von 4,5 m, bei
hoheren Gebauden auch grofer,
war vorgeschrieben.

Vor dem Gebaude zur Strafle hin
wurde die Ausgestaltung einer
ebenfalls mindestens 4,5 m tiefen
Vorgartenzone als Ziergarten ein-
gefordert. Hinter dem Haus sollte
ein Hof ausreichender GroRe
verbleiben.

Ebenso wurden die Hohe der
Gebaude und ihre Geschossigkeit
reglementiert, die Geschossigkeit
war auf maximal zwei Stockwerke
mit zusatzlichem Dachgeschoss
begrenzt.

Das Ortsbaugesetz von Nieder-
I6Rnitz forderte unter § 34
prazisierend dazu:

"Die Hauptgesimshohe darf nicht
mehr als 10 m, die Firsthohe nicht
mehr als 15 m betragen."

Weiterhin wurden differenzierte
Vorgaben zur GroRRe und Stellung
der Nebengebaude gemacht, Fest-
legungen zur Gestaltung der Ein-
friedungen getroffen.

So sollten sich der Architekturstil
der Gebaude und die Art der
Einfriedung an die Umgebung
anpassen.

Die Lokalbauordnungen der
Nieder- und Oberl6Rnitz ahnelten
sehr den Lokalbauordnungen
anderer Stadte in dieser Zeit, die
z.B. beim Bau der Villengebiete in
Dresden Striesen oder Blasewitz
das Bauen in bestimmte Bahnen
lenkten.



OberloBnitz, Eduard-Bilz-StraBe um 1900

Die eng gesteckten Vorgaben
lieRen dennoch gentigend Raum
flir variantenreiche Gebaude, die
trotz ihrer unverkennbaren Indivi-
dualitat als einzelne Elemente auf
das groRBe Ganze verweisen kon-
nen, d.h. den Charakter des
durchgriinten Villengebietes von
Nieder- und Oberl6Rnitz erfahrbar
machen.

Die Lokalbauordnungen wurden
nach Bedarf fiir zu bebauende Be-
reiche erlassen und durch Nach-
trage und Anderungen den sich
verandernden Bedurfnissen ange-
passt. Deren Grundausrichtung
gleicht sich jedoch.

In den 1920er und 1930er Jahren
wurden die Lokalbauordnungen
unter dem Einfluss der Garten-
stadtbewegung haufig angepasst.
Die schlichte Architektur der
Winzerhauser des 17. und 18. Jhd.
wurde zum gestalterischen
Vorbild.

Aktuelle Bautitigkeiten

Die Architektur der Baugebiete

der Nieder- und OberloRnitz ist bis
heute durch das freistehende Ein-
zelhaus und die starke Durch-
grinung der privaten Grundstiicke
sowie den Baumbestand der Stra-
Ren gepragt. Diese Villengebiete
pragen das Image der Stadt seit-
dem positiv. Der Erhalt des Cha-
rakters dieser Gebiete und deren
Wohnqualitat ist auch kiinftiges
Ziel.

Um den Charakter der Gebiete zu
bewahren, sind vor allem die dafir
verantwortlichen wesentlichen
Merkmale dauerhaft zu erhalten.

Sicherung der Gebiets-
charakteristik durch:

1. die Einfigung neuer Gebaude
in die Charakteristika der beste-
henden umgebenden pragenden
Bebauung - Villen, Siedlungshauser
oder Winzerhauser;

2. die dauerhafte Sicherung des re-
lativ geringen Males der bau-
lichen Nutzung mit einer Uber-
bauung bis zu maximal 30 % der
Grundstucksflache;

3. die Sicherung des allseitigen
Abstandes der Hauptgebaude
(Wohngebaude) zu den Grund-
stlicksgrenzen von mindestens
4,5 m, um einen deutlichen Sei-
tenabstand zu bewahren und ein
Zusammenwachsen zu einer ge-
schlossenen Bebauung durch seit-
liche Anbauten zu verhindern;

4. die Verhinderung der schlei-
chenden Umnutzung von Neben-
gebéauden zu Wohngebauden mit
haufig einhergehender Grund-
stlicksteilung und Verdichtung der
Quartiere;

5. die Sicherung einer unbebau-
baren und unversiegelten, gartne-
risch zu gestaltenden Vorgarten-
zone von mindestens 4,5 m Tiefe;

6. die Beschrankung der Geschos-
sigkeit auf 3 Vollgeschosse;

7. die Vorschrift, dass die durch-
blickbaren Grundstuickseinfrie-
dungen in Farbe und Material auf
das Hauptgebédude Bezug neh-
men;

8. die Selbstverpflichtung der
Stadt Radebeul zur Pflege und zur
Wiederherstellung des GrofRRgriin-
bestandes im 6ffentlichen Raum.



Charakteristika der Gebdude

Das Erscheinungsbild der Nieder-
und Oberl6Rnitz wird gepragt von
den zahlreichen Villen. Daneben
existieren jedoch weitere Gebau-
deformen, welche das typische
StralRenbild mitunter abwandeln
und die Geschichte des Gebietes
ablesbar machen.

Winzerhaus, Herrenhaus

Die einstigen Winzerhauser ste-
hen oft traufstandig unmittelbar
am Strallenrand und bestehen aus
einem massiven Erdgeschoss, ei-
nem Obergeschoss aus Fachwerk
und einem hohen Walm- oder
Satteldach auf rechteckiger Grund-
flache. Sie boten Platz fir die
Wohnraume der Winzer und die
haufig im Erdgeschoss aufgestellte
Weinpresse.

Ab dem 18. Jhd. entstanden herr-
schaftliche Herrenhauser, welche
als Wohnhaus zu einem Weingut
gehorten. Sie prasentieren ein flo-
rierendes Weingut und den Wohl-
stand ihrer Besitzer nach aulRen.

Landhaus, Villa

In der 1. Halfte des 19. Jhd. ent-

OberloBnitz, Augustusweg 76: Win-
zerhaus Schmieder, Wohnstallhaus
(inschriftlich datiert auf 1787)

standen erste Landhéuser. Sie
werden charakterisiert durch die
freie Stellung auf einem weitlau-
figen Grundstlick, die schlichte Ku-
batur (Grundflache kurzes Recht-
eck) und Gestaltung, ihre Zwei-
geschossigkeit, ein flach geneigtes
Walmdach und sparsame Verzie-
rungen. Die wohlhabende, birger-
liche Familie bewohnte das Land-
haus mitunter nur den Sommer
Uber. Der Hausherr ging tags sei-
nen Geschaften nach und Familie
und Kinder genossen das Leben
und die gute Luft auf dem Lande.

In den Griinderjahren (ab Ende
des 19. Jhd.) wurden zahlreiche
Villen errichtet. Sie wurden als So-
litare erbaut und sind in der Regel
zweigeschossig auf nahezu quad-
ratischem Grundriss. Trotz Erkern,
Veranden und Séllern kennzeich-
net sie ein homogenes Erschei-
nungsbild. Gliedernde Bau-
elemente, wie Natursteinsockel,
Simse und Gewénde, tragen zu
ihrem reprasentativen und noblen
Charakter bei.

Die Villen wurden von wohl-
habenden Familien des ge-
hobenen Biirgertums, von Rentiers
und Pensionaren mit Bediensteten
bewohnt. Mietvillen entstanden
fur mehrere Familien und besitzen

NiederléBnitz, Obere BergstraB3e 30:
Haus Minckwitz, 1713/14 in
barockem Stil erbautes Herrenhaus

ein von den Wohnungen
getrenntes Treppenhaus.

1920er und 1930er Jahre

Die Bebauung der 1920er und
1930er Jahre ist in ihrer Erschei-
nung schlicht und einfach.

Die ZweckmaBigkeit der Architek-
tur mit ihrem sachlichen Charakter
und landlichen Anleihen ist typisch
fur die Gartenstadtbewegung der
damaligen Zeit.

Die Wohngebéude wurden in der
Regel als Teil einer kleinen Wohn-
anlage in einem Geviert errichtet.
Dabei wurden sowohl Mietwohn-
hauser als auch Doppelhéuser,
selten Einfamilienhauser gebaut.
Die Gestaltung der Gebdude eines
Gevierts ist in der Regel die Glei-
che. Die starke Variation der Kuba-
tur und Gestaltungselemente der
grunderzeitlichen Villen wurde auf-
gegeben.

Ihre Zweigeschossigkeit, die quad-
ratischen oder rechteckigen
Grundflachen und die Vorgarten
nehmen Bezug zum Gesamtge-
biet. Die Gebaude sind klare, ku-
bische Baukorper nahezu ohne
Vor- und Riickspriinge (mitunter
Erker). Sie besitzen Putzfassaden

NiederloBnitz, Am Bornberge 5:
Landhaus aus der 1. Hiilfte des
19. Jahrhunderts



mit Sandsteinelementen, Fenster-
laden und meist ziegelgedeckte
Walmdacher.

Neubauten ab 1990

Aus der Betrachtung der Neubau-
ten sollen Schlisse tber Gestal-
tungsanforderungen moderner
Bauten in den Villengebieten ge-
funden werden.

In den Villengebieten sind ver-
schiedene Typiken fir Neubauten
erkennbar:

Zum einen sind dies Mietshauser,
welche die Vor- und Riickspriinge
der Villen nachahmen. Die Gefahr
ist, dass diese Gebaude zu massig
wirken, durch mehrfache Wieder-
holung von Bauelementen (z.B.
gleichen Balkonen) die Gebaude
Uberladen werden und das ge-
schlossene Gesamterscheinungs-
bild nicht erreichen.

Weiterhin finden sich Siedlungs-
héauser schlichter Gestalt. Hier ist
besonderes Augenmerk auf die
Aufnahme der Gestaltungsgrund-
satze der Villen zu legen.

Einige Neubauten ahmen italie-

nische Villen nach und ordnen sich
ohne eigene Architekturhaltung
durch den Einsatz von gliedernden
Fassadenelementen ins StraRenbild
ein.

Minimalistisch gestaltete Neubau-
ten mit klarem geometrischem
Grundkorper tibernehmen die fast
wirfelférmige Kubatur der Villen,
die gliedernden Fassadenelemente
entfallen aber. Es ist zu beachten,
dass die Fassade zur StralRe die
Schauseite des Hauses ist.

Geschichte und Gegenwart

Architektursprache war und ist
Ausdruck der jeweiligen Zeit. Die
Villengebiete verdrangten die Kul-
turlandschaft des Weinbaus weit-
gehend und hinterlieRen ihren ei-
genen Charakter. Sie wurden im
Laufe der nachfolgenden Jahrzehn-
te im Sinne und Stil jener Zeit und
unter Berlicksichtigung der umge-
benden stadtebaulichen Gegeben-
heiten ergéanzt. Daher sollten mo-
derne Aspekte beim heutigen
Bauen Bertcksichtigung finden
dirfen, dabei jedoch grund-
legende Gestaltungsprinzipien
aufnehmen, um sich einzufiigen.

LindenaustrafBe 15

Karl-Liebknecht-StraBe 26

OberloBnitz, HauptstraBe 53:
Villa mit Standerker und Terrasse,
erbaut 1896

NiederloBnitz, Stosch-Sarrasani-Str.
37-39: Doppelwohnhaus mit Mittel-
betonung, erbaut um 1930

HumboldtstralBe 9

Bilder oben: Neubauten
verschiedener Gestaltungsansditze
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Grundstiick, Uberbaubarkeit, Geb4dudestellung

Winzerhaus

Die liberwiegende Zahl der Win-
zerhduser steht traufstandig direkt
an der StralRe, welche eine alte
Wegeverbindung ist. Einige Hauser
wahren einen geringen, oft nur

1 m breiten Abstand zur Stralle,
wenige stehen zuriickgesetzt auf
dem Grundstuck.

Landhaus, Villa

Fur die ersten Landhéuser ist kei-
ne Regel erkennbar. Deren Gebau-
destellung richtete sich nach Um-
gebung, Lage und Ausrichtung
des Grundstlickes sowie den Vor-
stellungen des Bauherren.

Lokale Bauordnungen galten fiir
diese Gebaude noch nicht.

Die Villen der Griinderzeit stehen
in offener Bauweise, d.h. als Solitar
mit allseitem Abstand auf ihrem
Grundstuck.

Typische Grundstiicksabmes-
sungen der Villengebiete liegen bei
23 m bis 30 m Breite an der Stralle
und 40 m bis 60 m Tiefe (selten
beide Maximalwerte). Die Grund-
stucksflache betragt somit zwi-
schen 900 gm und 1.500 gm. Eck-
grundstlicke sind eher quadratisch.

Die bauliche Ausnutzung der ein-
zelnen Grundstiicke bewegt sich
dabei i.d.R. zwischen einem Viertel
bis maximal einem Drittel der
Grundstiicksflache (Haupt- und
Nebengebaude inbegriffen). Dabei
werden im Verhaltnis groRRe
Grundstticke eher gering und klei-
ne Grundstlicke eher umfang-
reicher tiberbaut.

Der Abstand der Villen zu den
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Villengebiet: homogene Baufluchten mit kleinen Vor- und Riickspriingen, die
Nebengebiude befinden sich in den hinteren Bereichen der Grundstiicke

Grundstiicksgrenzen ist gebiets-
weise verschieden: selten betragt
dieser 3,5 m, sehr haufig 7,0 m bis
7,5 m, Ublich sind auch noch

10 m. Wenige grofe Villen stehen
bis zu 15 m von der stralen-
seitigen Grundstiicksgrenze ent-
fernt.

Grund hierfir durften die verschie-
dene Regelungen der Bauord-
nungen der Nieder- und Ober-
I6Rnitz sein, welche immer nur fir
ein bestimmtes Teilgebiet galten.
Auch Ausnahmen von den festge-
legten Abstandsflachen der Bau-

ordnung wurden erteilt. Ziel von
Abstandsregelungen war ein gefal-
liges StralRenbild, in welchem die
Gebaudehohe mit der Strallenbrei-
te korrespondierte, StralRenbaume
und Vorgarten wirken konnten.

Der Abstand benachbarter Villen
zur selben StralRe kann der gleiche
sein, aber auch um 0,5 m bis

1,0 m differieren. Durch diese Vari-
abilitat innerhalb der Regelung
wirken die StraRenrdume lebendig
und abwechslungsreich.
Zusatzlich sorgen Risalite, Erker
und Veranden flr Auflockerung.




Gebadude_11 x 13 m

Grundstiick_884 m?2

Villengrundstiick mit Vorgartenzone und riickwdirtigem Nebengebdude

1920er / 1930er Jahre

Die Siedlungshauser der 1920er
und 30er Jahre nahmen den fir
das Gebiet typischen Abstand auf,
variierten diesen jedoch nicht
mehr erlebbar. Die Gestaltung der
Abstandsflache als Vorgarten blieb
jedoch wichtiges und unverzicht-
bares Merkmal.

Neubauten

Fast ausnahmslos halten die
Wohngebaude den fiir das Gebiet
typischen Abstand zur Stralle ein.
In der Regel ordnen sie sich paral-
lel zur StralRe ein bzw. orientieren
sich an der Nachbarbebauung.

Wird das Grundsttick im Vergleich
zur historischen Bebauung starker
ausgelastet und die Grundflache
des Gebaudes ist zu groR, wirkt es
zu massig und schon dadurch als
Fremdkorper.

Was ist zu beachten?

Neubau:

(1) Neubauten sollen sich an der
typischen Grundstuickstiberbauung
von 25 % bis 30 % orientieren.
Die Abmessungen (Gebaudeldnge,
-breite, Trauf- und Firsthohe) der
Umgebungsbebauung sind ebenso
zu bertiicksichtigen.

(2) Die durch die Sachsische Bau-
ordnung geforderten seitlichen
Abstandsflachen sind in der Regel
nicht ausreichend fiir einen stadte-
baulich ausgewogenen Abstand
zum Nachbargrundstiick und sind
bei groRen Grundstiicken deutlich
zu erhéhen.

(3) Bei Neubebauung muss eine
Vorgartenzone von Uberbauung
und Versieglung (auch durch Ne-
bengebaude) frei bleiben. Der Ab-
stand zur Strafe richtet sich nach
den Gegebenheiten des betreffen-
den StraRenabschnittes.

Der Platzbedarf fir einen eventuell
spater notwendigen Strallenaus-
bau ist ist bei der Einordnung von
Neubauten zu beriicksichtigen.

(4) Die homogenen Baufluchten
sollen fortgeschrieben und der le-
bendige Charakter des StralRen-
raums durch kleine Vor- bzw. Riick-
spriinge der Bauflucht (bis etwa

1 m) gestarkt werden.
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StraBBen- und Platzriaume, StraBenbdume

Fiir den Eindruck, den das Gebiet
der Nieder- und Oberl6Rnitz ver-
mittelt, kommt dem Stralenraum
eine besondere Bedeutung zu.

Er wird neben der Architektur und
den Vorgarten zu einem grofRen
Teil durch die vorhandenen Stra-
Renbaume gepragt, wobei der
Baumbestand teilweise ein beacht-
liches Alter mit den damit verbun-
denen Abmessungen erreicht hat.
Aullerdem gehdren gestaltete
Kreuzungsbereiche, kleine Parks
und Platze zur Gestaltung des
offentlichen Freiraums.

StraBenraum

Die meisten StraRenraume glie-
dern sich in Fahrbahn und Geh-
weg. Getrennt werden diese durch
Natursteinborde, die mit 2-10 cm
Hohe relativ niedrig gehalten sind.
Ein Gefalle der Fahrbahn zum Bord
leitet Niederschlagswasser zum
Rand ab, welcher meist als gepflas-
terte Rinne ausgebildet ist. Der
Fahrbahnrand wird in der Regel als
Parkflache fir PKW genutzt. Auffal-
lig im gesamten Gebiet ist die ge-
ringe Breite der Gehwege von oft
nur 1-1,2 m.

StraBenraum wird durch Mauern
und GroBbdume der Privatgrundstii-
cke begrenzt und gefasst

-ulll‘ﬂﬂm|

e ]

NiederléBnitz, Wilhelm-Busch-StraBe in Richtung MeiBner Str.: wunderbare
alte Allee, die Bdume iiberdachen den StraBenraum und spenden Schatten

Als Materialien kommen Asphalt
fur die Fahrbahn, in der Regel
wassergebundene Wegedecken fiir
Gehwege und Natursteine fur
Borde und Pflasterungen (vor
allem fir steile Wege) zum Einsatz.
Die Grundstiickszufahrten unter-
brechen die Fulwege und heben
sich durch ihre Pflasterung von der
Fahrbahn bzw. von den Gehwegen
ab. Die Zufahrten durfen nicht
durch zu starkes Quergefille die
Nutzung der Flache durch Ful3-
ganger behindern. Die Abgren-

Doppelstellung alter Platanen rahmt
und prigt diese StraBenmiindung
eindrucksvoll

zung von offentlichem und pri-
vatem Bereich erfolgt durch Zaune
oder Mauern (siehe S. 16 bis 19).

Biume

Es gibt sowohl Stralen mit Grol3-
bzw. Kleinbaumbestand als auch
Stralen ohne Begriinung.

Die altesten StralRen, die Verbin-
dungswege zwischen den Wein-
bergen, besitzen keinen alten

Manche Bdume behiiten "ihren Ein-
gang” fast wie ein historischer Tor-
baum



Baumbestand im offentlichen Stra-
Renraum. Hier wurden zum Teil
neue Baumpflanzungen vorge-
nommen.

Sind im o6ffentlichen Strallenraum
keine Baume vorhanden, wirken
die GroRbaume, die sich innerhalb
der Grundstiicke befinden, sehr
stark in den offentlichen Raum
hinein und ihnen kommt eine be-
sondere Bedeutung zu.

Fehlt hier das GroR3griin der Vor-
garten, wirkt der StraRenraum kahl
und der Charme des Gebietes ist
stark eingeschrankt.

Strallen mit altem GrofRRbaumbe-
stand wirken als Allee und weisen
eine hohe Aufenthaltsqualitat auf.
Grolte Laubbdaume wurden dabei
oft nur sehr knapp hinter dem
Bord auf den Gehweg gepflanzt
und pragen und beschirmen den
StralRenraum.

Fur die Erhaltung des Charakters
der urspriinglichen Alleen sollen
wieder Baumarten verwendet wer-
den, die zukinftig grof3e Kronen
ausbilden.

Bevorzugte Baumarten sind Kasta-
nien, Linden und Spitzahorn.

Die Pflanzung der Baume erfolgt

Pavillon markiert die Ecke LoBnitz-
grundstraBe / NizzastraBe

dabei entlang der Borde, ein- bzw.
beidseitig der Fahrbahn.

Parks und Plitze

Die wenigen vorhandenen Parks
und offentlichen Platze im Villen-
gebiet sind meist sehr klein und
sparsam in ihrer Flache. Dennoch
besitzen viele durch eine liebevolle
Gestaltung mit Stadtmobiliar,
Statuen oder Brunnen eine hohe
Aufenthaltsqualitat.

Stra3enkreuzungen

Ein wesentliches Gestaltungsele-
ment sind auch die Ecken in den
Kreuzungsbereichen. Die Einfrie-
dung der privaten Grundstticke
und die Baumstellung im Grund-
stlick reagieren auf den offent-
lichen Raum. Typisch als Abgren-
zung sind verputzte oder aus
Bruchsteinen errichtete Mauern,
welche die Raumsituation fassen.
Zusatzlich werden die Eckbereiche
durch GroRbaume und manchmal
durch historische Pavillons berei-
chert.

Fontdnenplatz mit Rondell in der
Dr.-Schmincke-Allee

Was ist zu beachten?

(1) Der den StraBenraum wesent-
lich pragende GroRbaumbestand
soll erhalten und ggf. durch die
Nachpflanzung von Jungbdumen
erganzt werden. Es sollen Baum-
arten mit ausreichend groler Kro-
nenbildung gewahlt werden.

(2) Die wenigen offentlichen Platze
unterstiitzen die Aufenthalts-
qualitat des StraRenraumes und
verdienen besondere Aufmerksam-
keit in Pflege und Gestaltung.

(3) Die klare Trennung von offent-
lichem und privatem Bereich ist
pragend. Private Grundstticke sol-
len durch geeignete Einfriedungen
(siehe S. 16-19) vom offentlichen
Raum abgegrenzt werden.

(4) Die besondere Gestaltung der
Kreuzungsbereiche ist typisch fiir
die Villengebiete. Die Betonung
dieser Punkte soll durch geeignete
Gestaltungselemente, wie Mauer-
abschnitte und GroRbaume, erhal-
ten und fortgefiihrt werden.

(5) Die traditionellen Fuflweg-
beldge sind - wo moglich - als ein
gestaltgebendes Merkmal im
Gebiet zu erhalten und auch bei
neuen Befestigungen einzusetzen.
Dies sind im einzelnen die wasser-
gebundenen FuRwege, die Natur-
steinborde und die gepflasterten
Grundsttickszufahrten.

(6) Bei der Verlegung von Versor-
gungsleitungen ist auf bestehende
und geplante Baumstandorte
Riicksicht zu nehmen.
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Einfriedungen

Die Einfriedung der Grundstticke
im Gebiet von Ober- und Nieder-
I6Rnitz, d.h. die Trennung von 6f-
fentlichem und privatem Bereich,
erfolgt durch Zaune und Mauern.
Ilhre Form und Gestaltung steht in
engem Zusammenhang mit der
Gebaudearchitektur des jeweiligen
Grundstiickes. Die Zaune reprasen-
tieren das Gebaude auf besondere
Weise zur StraRe, Mauern schir-
men das Grundstlick eher ab. Hin-
ter einem reprasentativen Zaun ist
ein ebenso reprasentativ gestalte-
ter Vorgarten typisch (siehe S. 20
bis 23).

In den Villengebieten kénnen drei
verschiedene Arten von Grund-
stiicksbegrenzungen definiert wer-
den. Typisch sind Holzzdune, Me-
tallzaune und Mauern, wobei
Holz- und Metallzdune lberwie-
gen und Mauern zur besonderen
Betonung der stadtebaulichen
Situation dienen.

Die gestalterische und konstruktive
Gliederung der Zaune erfolgt in
Sockel, Pfeiler und Zaunsfeld.

Je nach Geldndeverlauf gleicht der
Sockel das Gefalle der Stralle aus
und variiert zwischen 10 und

40 cm Hohe. Die Pfeiler stehen auf
dem Boden auf. Fast immer haben
sie eine quadratische Grundform
mit den Abmessungen von

25x25 c¢m bis 35x35 cm. Mit einer
Hohe von 1,4-1,8 m ragen sie et-
was Uber das Zaunsfeld hinaus
und bilden mit ihrem oberen Ab-
schluss (Pfeilerkopf) in Form einer
Tonne (einfach oder gekreuzt), ei-
nes Zeltdaches bzw. einer Staffe-
lung das obere Ende des Zauns.

Als Material fiir Sockel und Pfeiler
wird vorrangig Naturstein (meist
Sandstein oder Granit) verwendet.
Hartbrandziegel sind selten und
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Einfacher Holzzaun mit senkrechten Latten auf der Winzerstrafe 57
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Verputzte Mauer und groBe Blutbuche betonen den Kreuzungsbereich



fur die Gebiete nicht pragend.
Den Ubergang zum Nachbar-
grundstiick betont haufig ein
geschlossener Mauerabschnitt.

Die einzelnen Zaunsfelder fillen
den Raum zwischen den Pfeilern,
deren Abstande zwischen 3,2 m
und 3,5 m variieren. lhre durch-
schnittliche Hohe ab Oberkante
Sockel betragt 1,0 bis 1,3 m. Sie
treten hinter der Vorderkante des
Pfeilers zurtick. Sockel und Zauns-
feld sind immer niedriger als die
Pfeiler.

Die Ausfiihrungen der Zaunsfelder
sind sehr vielfaltig. Besonders die
Felder der Metallzaune sind oft
aufwendig gestaltet. Der obere
Abschluss eines Zaunsfeldes ist in
der Regel gerade ausgebildet,
manchmal leicht nach oben gebo-
gen, sehr selten mit geringem Bo-
genstich nach unten ausgeftihrt.
Gelegentlich erganzen Laubhecken
die Einfriedung auf der grund-
stickszugewandten Seite.

Problematisch sind fehlende Ein-
friedungen. In Verbindung mit ver-
siegelten Flachen zwischen Gebau-
de und offentlichem Raum ent-
steht eine diffuse Abstandsflache
zwischen Gebaude und o6ffent-
lichem Strallenraum.

Holzlattenzdune

Zaunsfelder aus Holz weisen eine
senkrechte Lattung auf. Schrage
Lattungen (Jagerzaun) sind nur in
Einzelféllen vorzufinden und im
Villengebiet véllig untypisch.

Es gibt Holzzdune mit zwei grund-
stlicksseitig liegenden Querriegeln,
Uber welche das Zaunsfeld am
Pfeiler befestigt wird. Der Quer-
schnitt der Zaunslatten ist in der
Regel ein Rechteck, selten ein

Halbkreis. Die Latten sind zum
besseren Wasserabfluss oben hau-
fig abgeschragt oder als Bogen
ausgeformt.

Weiterhin sind Holzzaune mit
Deckbrett und jeweils doppelten
unterem und oberem Querriegel
vorzufinden. Die Querriegel wer-
den dabei beidseitig des Zaunes
angebracht und verdecken die
Lattenenden. Ein Deckriegel
schiitzt gegen eindringendes
Regenwasser.

Der Abstand der Latten entspricht
etwa der Breite einer Holzlatte.
Die Farbe des Zaunes findet sich
meist in der Farbigkeit einzelner
Elemente der Gebaudefassade wie-
der.

Einfache Holzzdune mit grund-
stlicksseitig liegenden Querriegeln
sind typisch fir die Weinbergshau-
ser und grenzen den mitunter nur
sehr schmalen Vorgarten vom Stra-
Renraum ab.

Fir die 1920er und 1930er Jahre
sind sowohl die einfachen Holz-
zaune mit grundstiicksseitig lie-
genden Querriegeln als auch die
Holzlattenzaune mit oberem Deck-
brett und oben und unten jeweils
doppelten Riegeln typisch.

Metallzaune

Die fur die intensiv gestalteten Vil-
lengrundstuicke typischen Zauns-
felder aus Metall kamen mit der
Griinderzeit (um 1900) auf und
bestehen zumeist aus Schmiede-
eisen. Die historischen Metallzdaune
besitzen zwei oder drei Querriegel
sowie senkrechte Stabe, welche
oben und unten Uber die Quer-
riegel hinausragen (Lanzettzaun).

Holzzaun ahmt die typische Gliede-
rung von Metallzdunen nach

Holzzaun mit Deckbrett zwischen
Natursteinpfeilern

Klassischer Metallzaun zwischen
Sandsteinpfeilern

Bruchsteinmauer mit Tor und hohen
Torpfosten
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Einfriedungen

Bei Zaunen mit drei Querriegeln
sind an den unteren Querriegeln
haufig zusatzliche kirzere senk-
rechte Stabe angeordnet, die tber
den mittleren Querriegel hinausra-
gen und einen Ubersteigschutz bil-
den. Die senkrechten Stébe ragen
bei historischen Zaunen lber den
oberen Riegel hinaus und sind mit
aufgesetzten Spitzen und zusatz-
lichen Verzierungen oft sehr kunst-
voll gestaltet.

Metallzdune weisen material-
bedingt eine anthrazitfarbene
Oberflache auf und werden nicht
andersfarbig gefasst.

Mauern

Grenzt ein Grundstiick an zwei
Stral3en, ist der Kreuzungsbereich
in der Regel durch eine Mauer be-
tont.

Bruchsteinmauern aus rotlichem
Granit gehoren vor allem in den
nordlichen, steileren Lagen zum
Bild der Nieder- und Oberl6Rnitz.
Diese gehen auf die Weinbergs-
mauern zurtick und dienen teil-
weise als Stlitzmauern.

Tore und Tiiren

Tiren und Tore von Einfriedungen
entsprechen in Material, Form und
Farbe der Einfriedung selbst. Hau-
fig sind sie als Blickfang noch ein-
mal starker gestaltet, teilweise so-
gar mit einem aufwandigen Tor-
bogen versehen.
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Holzzaun mit senkrechter
Lattung

Y
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Holzzaun mit Deckbrett und
vorderem Querriegel

¢ B 444

Metallzaun mit Spitzen

7 )

G

Metallzaun mit Spitzen und
Verzierungen

Was ist zu beachten?

(1) Die Grundstuickseinfriedung
soll grundsatzlich durch Holz- oder
Metallzdune mit senkrechter Glie-
derung erfolgen. Stabgittermatten
sind unpassend.

Die Gestaltung der Einfriedung
muss im Einklang mit der Gebau-
dearchitektur des zugehorigen
Grundstiickes stehen.

Historische Einfriedungen sollen
erhalten und saniert werden.

(2) Bei neuen Einfriedungen soll
auf schlichte und sachliche Formen
zurtickgegriffen, auf historisierende
Formen soll verzichtet werden.

(3) Bei neuen Einfriedungen sind
Mauern nur an Grundstticksecken
und in Kreuzungsbereichen zu ver-
wenden. Deren Hohe soll die
Zaunsfelder tiberragen, jedoch
unter der Pfeilerhohe liegen. Die
Mauern sind auf 20 % der stral3en-
seitigen Grundstiicksldnge zu be-
schranken.

(4) Pfeiler sollen einen quadra-
tischen Grundriss mit einer Seiten-
lange von 25 bis 35 cm und eine
Hohe von 1,4 bis 1,8 m besitzen
und auf dem Boden aufstehen.
Pfeiler aus Klinkern, Metall oder
Holz sind nicht zu verwenden.

(5) Sockel sollen mindestens

10 cm hoch sein und etwas hinter
der Vorderkante der Pfeiler zurtick-
treten.

(6) Zaunsfelder sollen, gemessen
ab Oberkante Sockel, zwischen
1,0 und 1,3 m hoch sein, die Pfei-
ler jedoch nicht iberragen.

(7) Geneigtes Gelande ist durch
Sockel zwischen 10 und 40 cm
Hohe auszugleichen. Schrage

Zaunsfelder sind zu vermeiden.

(8) Hecken koénnen auf der grund-
stiickszugewandten Seite in Ver-
bindung mit Zaunen gepflanzt
werden. Sie sollen nicht hoher als
der zugehorige Zaun sein.

Es sollen nur Laubgehdlzhecken
verwendet werden.

(9) Bruchsteinmauern diirfen Ver-
wendung finden, wenn diese als
Stiitzmauern dienen oder die um-
gebenden, das Strallenbild pra-
genden Grundsttickseinfriedungen
Bruchsteinmauern sind.

Winzerhauser:

(10) Ist vor dem Winzerhaus ein
Vorgarten vorhanden, kommt fiir
dessen Einfriedung nur ein einfa-
cher Holzzaun in Frage.

Zur Einfriedung entlang der
Grundstiicksgrenze seitlich des Ge-
baudes sollen Holzzaune und
Bruchsteinmauern sowie verputzte
Mauern eingesetzt werden, Metall-
zaune sind nicht zu verwenden.

1920er / 1930er Jahre:

(17) Die Grundstuckseinfriedung
ist, sofern nicht ein anderer Zaun
Uberliefert ist, als senkrechter Holz-
lattenzaun schlicht zu gestalten.

Eckgebaude:

(12) Die Grundsttickseinfriedung
soll im Eckbereich vorzugsweise
durch eine verputzte Mauer oder
eine materialsichtige Mauer aus
Sandstein oder rétlichem Granit
erfolgen. Vor den seitlichen Schau-
fassaden schliefen sich Zauns-
felder und Pfosten an.
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Vorgartengestaltung

Zum Vorgarten zahlt die von der
Stralle einsehbare und dem
Gebaude vorgelagerte Grund-
sticksflache. In der Regel befindet
sich diese Flache zwischen Einfrie-
dung und Hauptfassade des Ge-
baudes.

Sonderstellung haben auch hier
wieder Eckgrundstlicke, da zwei
Seiten des Grundstiickes sowie des
Gebaudes einsehbar sind.

Winzerhaus

Winzerhauser stehen haufig ohne
Vorbereich traufstandig direkt an
der StralRe. Mitunter gibt es einen
sehr schmalen Vorgarten, welcher
als Bauerngarten mit blihenden
Stauden bepflanzt ist und dem
Gebaude einen "bliihenden
Sockel" verleiht.

Fast immer sind die Fassaden mit
einem Spalier versehen und mit
Wein berankt.

Villa

Die Vorgartengestaltung erfolgt
durch Anpflanzungen von Grof3-
und Kleinbdaumen, Strauchern und
Stauden im Wechsel mit halb-

OberldBnitz, Eduard-Bilz-StraBe 46: Die seitlich angeordneten Biume lassen
den Blick zum Gebdude frei, Striucher fassen es vom Boden.

offenen Rasenbereichen. Jahres-
zeitlich im Wechsel bliihende
Straucher und Stauden sorgen fiir
Abwechslung (z.B. Rhododend-
ron). Reprasentative Villen schmi-
cken sich auch gern mit bildkiinst-
lerischen Objekten.

Rabatten, Blumenbeete und sons-
tige Flachen zur gartnerischen
Nutzung sowie der Wascheplatz
befinden sich im hinteren, von der
Stralle nicht einsehbaren Grund-
stlicksbereich.

An der Seite des Vorgartens befin-
det sich der Zugangsweg zum Ge-
baude. Die Grundsttickszufahrt
verlauft in der Regel ebenfalls ne-
ben dem Gebdude oder entlang
der seitlichen Grenze. So wird der
Vorgarten von der Zufahrt wenig
gestort.

Die Auspragung der Vorgartenbe-
reiche in den Villengebieten ist
sehr vielgestaltig, es gibt relativ
offene, aber auch stark bepflanzte,
eher verdeckte Vorgarten.

OberloBnitz, Eduard-Bilz-Str. 46:
Seitengarten vor der Veranda des
oben abgebildeten Gebdudes

OberloBnitz, Dr.-Schmincke-Allee
16: seitliche Bidume und Geholze im
Vorgarten fassen das Gebdude

OberloBnitz, Heinrich-Zille-Str. 1:
Bdume und Strducher rahmen das
Gebdude



OberloBnitz, WeinbergstraBe 28: Haus Lorenz, um 1680 erbautes Winzerhaus
mit Spalier an der Fassade und schmalem Vorgarten

Typisch fiir die Villengebiete sind
halboffene Gestaltungen. Baume
und Zierstraucher sind so ange-
pflanzt, dass sie die Gebaudearchi-
tektur nicht verdecken, sondern ei-
nen relativ freien Einblick ermog-
lichen, Blickachsen formen und so
die Wirkung der Architektur unter-
stitzen. Der Vorgartenbereich
Ubernimmt die Funktion eines
,Rahmens”, der die Architektur
prasentiert, den Blick lenkt. Im Zu-
sammenspiel mit sichtdurch-
lassigen Einfriedungen (Metall-
zaunen) wird so eine hohe gestal-

terische Quialitat erzeugt, die bis in
den Strallenraum wirkt.

Die Wahl der Baum- und Strauch-
arten spielt dabei eine wesentliche
Rolle, da Laubgewachse beispiels-
weise eine andere Wirkung erzie-
len als Nadelgewdchse.

Manche Vorgarten sind sehr dicht
bepflanzt bzw. "zugewachsen".
Anders als bei offener Gestaltung
vermitteln diese verdeckten Vor-
garten den Charakter einer Ab-
schottung, d.h. Gebdude und
Grundstiick werden "versteckt".

GroRe Straucher oder Hecken ver-
hindern den Einblick vom StralRen-
raum. Das Gebaude tritt zurtick
und die Begriinung steht im Vor-
dergrund. Insbesondere bei einem
hohen Anteil an Nadelgehélzen
entspricht dies dem Charakter
einer Waldsiedlung und und ist
nicht typisch fir das Villengebiet.

1920er und 1930er Jahre

Einige Vorgarten zeigen, dem
Gartenstadtgedanken entspre-
chend, eine abwechsungsreiche
Gestaltung mit Baumen und
Strauchern auf Rasenflachen, zum
Teil auch Fassadenbegriinung.
Andere Vorgarten bedirfen jedoch
einer intensiveren Gestaltung - hier
fielen die Pflanzungen einer Pflege-
optimierung zum Opfer.

Neubauten

Die Mehrzahl der Neubauten
nimmt den fur das Villengebiet ty-
pischen Gebaudeabstand von der
Grundstiicksgrenze auf. Befindet
sich die Garage jedoch im Unter-
geschoss und der Hauseingang
ebenfalls an der StraRenseite, ist

OberloBnitz, HauptstraBe 53:
ausgedehnter seitlicher Garten mit
umfangreichem GroBbaumbestand

OberloBnitz, WeinbergstraBe 10: mit
bliihenden Stauden und Spalier ge-
stalteter Streifen vorm Winzerhaus

NiederléBnitz, Prof.-Wilhelm-Ring
28a: In Einfriedung integrierter
Miillplatz seitlich des Gebdudes
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Vorgartengestaltung

vor dem Haus mitunter kein Vor-
garten angelegt, sondern die Frei-
flache versiegelt.

Auch eine reduzierte Vorgarten-
zone stort die Harmonie des
StralRenbildes.

Eckgebiude

Wird das Erdgeschoss zum Woh-

nen genutzt, wird der vorgelagerte

Gartenabschnitt des Eckgrund-
stiickes mit einer Mauer von der
StralRe abgegrenzt.

Dahinter ist haufig das Terrain er-
hoht. Mitunter betont ein Pavillon
diese besondere stadtebauliche
Situation.

Auch ein einzelner groler Laub-
baum oder zwei symmetrisch an-
geordnete Baume formen haufig
diesen Raum zusatzlich.

Bei besonderen Lagen, z.B. an
einem kleinen Platz, befinden sich
teilweise im Erdgeschoss Ge-
schaftsraume - vorwiegend im
vorderen Eckbereich - erganzt
durch Wohnen zur Gartenseite.
Der Zugang zum Geschéft fuhrt in
den meisten Fallen Uber eine
vorgelagerte Freitreppe, die Zu-
gange zu den Wohnraumen wer-

Mit Wiesenfliche, Stauden und Ge-

hélzen abwechslungsreich gestalteter

Vorgarten

OberloBnitz, BennostraBe 34 (erbaut 1934): Biume, Striucher und die
begriinte Mauer fassen das Eckgebdude ein und ermdglichen mehrere Einblicke
zum Haus, welches im Zuge der Gartenstadtbewegung entstand

den separat Uber ein seitliches
Treppenhaus erschlossen.

Die dem Geschaft vorgelagerte
Flache ist offentlich zuganglich
und mit kleinteiligen Materialien
befestigt, welche sensibel auf die
Eingangssituation reagieren.

Von Gehélzen gerahmter Blick auf
oben abgebildetes Gebidude von
einem anderem Standpunkt

OberldBnitz, Karl-Marx-Str. 1 / Ein-
steinstr.: Mietshaus mit Laden und
Freitreppe, erbaut um 1900

Mit Stauden und Gehdlzen gestalte-
ter Vorgarten eines Mehrfamilien-
hauses



Rosenspalier und bepflanzter Sockel
der seitlichen Fassade eines Land-
hauses

NiederléBnitz, Obere Bergstrafle 42:
Landhaus mit begriinter Stiitzmauer
aus Bruchsteinen

Werbung im Vorgarten ist véllig un-
typisch und sollte auf eine vertrig-
liche Hohe und GroBe reduziert sein

Was ist zu beachten?

(1) Der Vorgarten, d.h. der Bereich
zwischen straBenseitiger Grund-
stlicksgrenze und Gebaude, ist mit
landschaftsgartnerischen Mitteln
begriint zu gestalten.

(2) Die Pflanzung soll darauf abzie-
len, die Wirkung der Architektur zu
unterstiitzen und diese so zu er-
ganzen. Immer soll die Bepflan-
zung den Blick auf die Architektur
ermoglichen, jedoch auch das Ge-
baude nicht vollig frei stehen las-
sen.

(5) Die Grundsttiickszufahrt ist
neben dem Gebaude einzuordnen
(idealerweise mit Abstand zu die-
sem), so dass sie den Vorgarten
nicht quert. Parkflachen fir Pkw
gehoren nicht in den Vorgarten.

(6) Grolflachige Versiegelungen
im Vorgarten sind zu vermeiden.

(7) Werden Miilltonnen im Vorbe-
reich platziert, ist seitlich ein sicht-
geschitzter Aufstellplatz vorzu-
sehen. Dessen Einfassung soll die
Einfriedung nicht tiberragen, um
nicht als Nebengebaude zu er-
scheinen. Hecken kdnnen einen
guten Sichtschutz bieten.

Winzerhaus:

(8) Ist ein Vorgarten vorhanden,
soll dieser mit einheimischen Arten
blihender Straucher und Stauden
bepflanzt werden.

(9) Eine Fassadenbegriinung mit
Weinreben ist erwiinscht.

Villen, 1920er / 1930er Jahre:
(10) Ziel ist eine Gestaltung, die
beim Voriibergehen spielerisch
den Wechsel von freiem und teil-

weise verdecktem Blick zulasst.

(11) Bei der Wahl der Baume sind
einheimische Laubbaume charak-
teristisch, erganzt mit blihenden
kleinen und grofRen Strauchern,
die bei griinderzeitlichen Villen
durchaus einen exotischen Charak-
ter haben dirfen.

Nadel- und immergriine Geholze
sollen nur einen sehr untergeord-
neten Anteil einnehmen (< 20 %).

(12) Bepflanzte Beete und Rabat-
ten mit Wechselflor sind in der
Vorgartenzone untypisch und sol-
len im hinteren Grundstuicks-
bereich angeordnet werden.

Eckgebaude:

(13) Der Vorgarten soll durch die
Erhaltung bzw. Pflanzung von
Strauchern und Baumen die Eck-
situation unterstreichen.

Die Pflanzungen sollen die Gebau-
deecke jedoch nicht verdecken,
sondern rahmen.

(14) Wenn das Erdgeschoss eine
geschiftliche Nutzung hat, kann
eine Freitreppe im Eckbereich an-
geordnet werden.

Die ErschlieBung der dartiber
liegenden Mietwohnungen erfolgt
dann Uber einen separaten seit-
lichen Eingang mit Treppenhaus.
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Gebdudeproportion, Geschossigkeit, Kubatur

g -~

OberldBnitz, Emil-Hdgg-StraBe 15: Mietvilla eines Eckgrundstiickes mit Tiirm-
chen, Ziergiebeln, Terrasse, Fachwerk: Spiel mit geometrischen Elementen

Winzerhaus, Herrenhaus

Winzerhauser sind in der Regel
zweigeschossig auf rechteckiger
Grundflache mit dem Seitenver-
haltnis von 1:2 (selten bis 1:3).

Das Erdgeschoss ist hdufig massiv,

das Obergeschoss aus Fachwerk
errichtet. Es gibt auch reine Fach-
werkhauser, welche mitunter ver-
putzt sind.

Die Herrenhdauser sind massiv er-
richtet und weisen in der Regel
ebenfalls eine Zweigeschossigkeit
auf.

Die auRere Form der Winzer- und
Herrenhauser ist schlicht, ohne
Vor- und Ruckspriinge.

Villa

Das Ideal der klassischen Villa ist
die Kubatur eines Wiirfels. Die
Gebaude sind fast ausnahmslos
zweigeschossig. In der Regel wei-
sen sie eine Sockelzone auf,
wodurch das Erdgeschoss ein
Hochparterre ist.

Die Abmessungen der Villen, die
an das Ideal der quadrischen
Grundflache heranreichen, liegen
bei1TTmx 11 mbis13mx 13 m.
Ein Seitenverhaltnis von 1:1,2 ist
oft vorzufinden, wobei haufiger
die Schmalseite zur Stralle zeigt.
Typisch sind Abmessungen von
1Tmx13mbis14mx17 m.

Letztere stehen auf groReren
Grundstticken und weisen meist
einen grolReren Seitenabstand und
Vorgarten auf. Die Grundflache der
Villen (Hauptgebaude) betragt so-
mit haufig zwischen ca. 140 m?
und 240 m=2.

Die Traufhohe und die Breite der
StralRenfassade stehen haufig im
Verhaltnis von etwa 2:3.

Die Gebaudekubatur vieler Villen
ist klar und schlicht gehalten.
Einige Villen spielen jedoch mit
dem "Ausschneiden" (Terrasse)
und "Ansetzen" (Veranda, Erker)
von geometrischen Korpern an das
Grundvolumen, lassen dabei aber
die Grundform weiterhin erken-
nen. Dadurch besitzen diese Ge-
baude eine unverwechselbare
Kubatur, die dennoch in sich
geschlossen und gefallig wirkt.
Dieses Prinzip ermoglicht klein-
teilige Gebaude mit einer
konkreten Identitat, die aber auch
einen Bezug zu den anderen
Gebauden in dem Gebiet aufneh-
men.

Eine eindeutige Zonierung der Ge-
baude in eine Sockelzone, einen
durch umlaufende Gurtbéander ge-
gliederten Gebaudeschaft und ein
klar abgesetztes Dachgeschoss ver-
hindern das "Auseinanderfallen"
der kleingliedrig strukturierten Ge-
baudefassaden.

1920er / 1930er Jahre

Die Gebaudegrundflachen sind
meist grofer als die der Villen, bei
Mietwohnungsbau auch lang-
gestreckter.

Im Vergleich zur Bebauung der
Griinderzeit besitzen die Gebaude



eine geringere Geschosshoéhe. Da-
durch wirken sie niedriger und
weniger stark in den Strallenraum
als die Villen.

Doppelhduser stehen auf einer
rechteckigen Grundflache, wah-
rend Einzelhduser mitunter den
fast quadratischen Grundriss wah-
ren. Bei Gebauden des Mietwoh-
nungsbaus sind rechteckige, bei
Eckgebauden auch abgewinkelte
Grundflachen vorzufinden.

Die Wohnhauser bilden klare, ku-
bische Baukorper nahezu ohne
Vor- oder Riickspriinge. Einzig
Erker stehen mitunter der Fassade
Vor.

Neubauten

Auch ihre Grundflache bildet meist

ein Rechteck, selten ein Quadrat.

Durch die heute niedrigeren Ge-
schosshohen und den Verzicht auf
einen Sockel sind Neubauten in
der Regel niedriger als die histo-
rischen Villen. Ein ausgewogenes
Verhaltnis von Grundflache zu Ge-
baudehohe muss vermeiden, dass
das Gebaude zu breit und zu
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OberloBnitz, Eduard-Bilz-StraBe 44:
Villa mit groBerer Grundfliche
(L x B:ca. 18,7m x 13,4m)

niedrig wirkt.

Im Gebiet sind individuelle Ein-
familienhauser mit einem klaren
geometrischen Grundkorper vor-
zufinden.

Bei einigen Gebauden wird der
Baukorper von sich durchdringen-
den Quadern gebildet. Der so
entstandenen Kubatur fehlt oft der
gestalterische Bezug zu den Villen,
da deren kleingliedrige
Formenvielfalt aus dem Prinzip der
Addition bzw. Subtraktion von
Einzelvolumen zu einem
Grundkorper resultiert.

Trotz der scheinbaren Orientierung
an bereits vorhandenen Grund-
formen fehlt der Gebaudekubatur
oft der fiir die Villen typische, aus-
gewogene und damit wiirdevolle
Charakter.

NiederloBnitz, Hohe StraBe 37: Villa
mit typischer Kubatur
(L x B: ca. 14,3m x 11,8m)

Was ist zu beachten?

Neubauten:

(1) Der Neubau soll sich an den
Proportionen der umgebenden
historischen Gebaude orientieren
(straRenseitige Gebaudelange und
Traufhohe sowie Verhdltnis Lange
zu Traufhohe).

(2) Grundsatzlich sollen Gebaude
unterhalb der Traufe zwei-
geschossig errichtet werden.

(3) Die Hohenlage des Erdge-
schosses lber Gelandeniveau rich-
tet sich nach der Umgebungsbe-
bauung und der zu erzielenden
Traufhohe. Keinesfalls ist das nattir-
liche Geldnde abzugraben, um ein
zusatzliches Untergeschoss fir
Wohnzwecke unterzubringen.

(4) Garagen sollen stralRenseitig
nicht im Untergeschoss eingeord-
net werden, da durch das ge-
schosshoch aus dem Gelande
sichtbare Untergeschoss die ange-
strebte Gebaudeproportion nicht
erreicht werden kénnte und der
Vorgarten fir die ErschlieRung be-
festigt und zerschnitten wiirde.

(5) Soll durch das Prinzip der Addi-
tion bzw. Subtraktion von
Quadern aus einem Grundkéorper
(idealerweise ein Wiirfel) eine
kleinteilige Kubatur in Anlehnung
an die Villen erzielt werden, muss
trotzdem die Grundform des Bau-
korpers dominieren.

Bei der Anordnung und Auswahl
der Einzelvolumen ist auf die Aus-
gewogenheit des Gesamtkorpers
zu achten.
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Fassadengliederung, -gestaltung

Winzerhaus mit massivem Erdge-
schoss und Fachwerkobergeschoss

Villa mit Seitenrisalit (in sich sym-
metrisch), Riicklage mit Terrasse

1920er/ 30er Jahre: schlichte Fassa-
de mit einfachen Grundformen

Moderner Neubau schlichter
Formensprache

Winzerhaus, Herrenhaus

Winzerhauser sind von schlichter
Gestaltung und klarer Gliederung
gepragt. Diese ist in der Regel
durch deren Fachwerkkonstruktion
bedingt, welche mitunter verputzt
ist.

Je nach Nutzung des Erdgeschos-
ses fur Wohn- oder Wirtschafts-
raume oder Stall weist diese Etage
eine entsprechende Gestaltung in
Bezug auf die Fassadendffnungen
auf. Fensteréffnungen sind ruhig
gereiht.

Herrenhéauser beeindrucken durch
ihren nahezu symmetrischen Fas-
sadenaufbau zur StralRe, einem
Ziergiebel, haufig einem mar-
kanten Portal.

Die Gebaude erfuhren keine aus-
gepragte Sockelgestaltung, sind
oft ebenerdig zugangig.

Villa

Da die Villen als solitdre Baukorper
auf ihren Grundstiicken stehen,
wirken alle Seiten als Ansichten,
welche die Auflenwirkung der Ge-
baude mitbestimmen und entspre-
chend gestaltet wurden. Alle Fas-
saden eines Gebaudes sind aufei-
nander bezogen gestaltet, wobei
die strallenseitige Fassade als
Schaufassade i.d.R. eine besondere
Ausarbeitung erfahren hat. Zur
Strale wurden keine Nebenrdaume
angeordnet.

Typisch sind Lochfassaden, bei de-
nen der Anteil geschlossener Fla-
chen deutlich tberwiegt, was ge-
rade bei den Villen zu ihrer ge-
wichtigen bzw. gesetzten Erschei-
nung beitragt.

Die Gebaude erfahren eine klas-
sische Dreigliederung in einen
Natursteinsockel, einen meist
zweigeschossigen, verputzten
Gebaudeschaft und das Dach.
Weitere, fir Villen typische hori-
zontale Bauelemente sind ein aus-
gepragtes Traufgesims, welches
Fassade und Dach optisch trennt,
sowie Gurtbander oder -gesimse
zwischen den Geschossen.

Vertikal werden viele Fassaden
durch Risalite mit den dazugeho-
rigen Ricklagen gegliedert. Dabei
sind symmetrisch angeordnete
Mittelrisalite oder einseitig ausge-
fuhrte Seitenrisalite gleichermallen
ublich.

Weiterhin konnen holzerne Veran-
den, Standerker, Terrassen, Einzel-
balkone, Ziergiebel, Loggien und
Tirmchen die Kubatur mitbestim-
men. Trotz dieser vielfaltigen
Bauteile wirken die meisten Fas-
saden ausgewogen.

Die geputzten Wande der Villen
tragen unterschiedliche, fein aus-
gearbeitete Gestaltungselemente,
wobei der Anteil der geputzten
Flache deutlich tiberwiegt und den
ruhigen Hintergrund bildet.
Wichtig fiir die harmonische und
ausgewogene Erscheinung der Fas-
saden ist die Stringenz in der An-
ordnung ihrer Einzelelemente. Die
Fassadenraster der Villen sind da-
bei entweder Uber die gesamte
Ansicht oder innerhalb der einzel-
nen Fassadenfelder (Risalite, Rlck-
lagen, Veranden etc.) symme-
trisch.

Die Fenster sind ebenfalls auf Ach-
sen angeordnet und innerhalb der
einzelnen Fassadenflachen zu
Gruppen zusammengefasst. Es
kommen fast ausnahmslos
stehende Fensterformate, in der



Regel mit geradem Sturz, zum Ein-
satz. Das Verhaltnis von Fenster-
breite zu Hohe betragt bis 1:2.

Die Gliederung der Fenster mit
Zwischenpfosten und Sprossen
verhindert, dass die Gebaude wie
,blind” wirken und achtet wieder
die Symmetrie.

Indem die Fenster eine Rahmung
(meist in Form von Naturstein-
oder Putzgewdnden) ausbilden,
teilweise zusatzlich mit einer Ver-
dachung (Gesimsstiick oder Giebel
tiber der Offnung) verziert werden
und mitunter direkt an einem
Gurtband angeordnet sind, wirken
sie als in die Fassade eingepasste
Elemente der Gestaltung und nicht
nur wie aus ihr ,ausgestanzte”
Locher.

Die bewundernswerte Leistung
ihrer Baumeister und Architekten
besteht darin, dass durch eine aus-
gewogene Gestaltung der Fassa-
den und Wiederholungen einzel-
ner Gestaltungelemente die Villen
trotz der Vielfalt ihrer Bauteile
nicht Gberladen wirken.

1920er / 1930er Jahre

Eine im Vergleich schlichte und
disziplinierte Fassadengestaltung
erzeugt bei den Fassaden der
1920er und 1930er Jahre einen
klaren Gebaudecharakter, der sich
nicht in Beliebigkeit verliert.

Quadrate und Rechtecke sind die
Grundformen der Fassaden, bei
denen weitgehend auf schmu-
ckende oder verzierende Elemente
verzichtet wurde.

Ihr ,,Gesicht” erhalten die symme-
trischen Fassaden durch holzerne
Fensterladen, deren Farbigkeit sich

in der Einfriedung der Grund-
stiicke und weiteren holzernen
Elementen wiederholt.
Gelegentlich werden Fenster durch
kleine Klinkerflachen zu Fenster-
bandern zusammengefasst. Fens-
tergewdnde oder Faschen sind wie
in der Villenarchitektur weiterhin
ublich.

Neubauten zeitgeméBer
Formensprache

Die Fassaden der Neubauten sind,
wie die ihrer historischen Nach-
barn, verputzt. Die gliedernden
und schmiickenden Elemente, wie
Simse, Gewande, Risalite, fehlen
bei moderner, mitunter minimalis-
tisch gestalteter Architektur.

Die Ubernahme des Prinzips der
Lochfassaden gelingt im Grundsatz
meist. Die historischen Gebaude
zeigen jedoch nahezu ausschlief3-
lich an einem Raster ausgerichtete,
stehende Fensterformate.
Moderne Architektur "spielt" gern
mit verschiedenen Offnungs-
formaten, welche die dahinter-
liegende Raumnutzung bertick-
sichtigen und in der Ansicht gra-
fisch interessant wirken sollen.
Gelingt eine spannungsvolle Ge-
staltung nicht, wirkt die Anord-
nung willkirlich und die Fenster
"schwimmen" in der Flache. An zu
vielen Einfamilienhausern fehlt
eine ausgepragte StralRenfassade,
sie "drehen der StralRe den Riicken
zu".

Den Fassaden der Miets- und
Mehrfamilienhduser werden haufig
Balkone vorgesetzt, welche durch
ihre Wiederholung oft uniform wir-
ken und die Gebaudekubatur und
teilweise auch die ohnehin meist
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Ruhig gereihte Fenster im OG, kleine
EG-Fenster zeigen einstigen Stall

Villenfenster mit Verdachung iiber
der Offnung

1920er/ 30er Jahre: Fenster mit Lii-
den und dezentem Briistungsgesims

Smiami
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Spiel mit verschiedenen Fenster-
formaten in der Moderne
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Fassadengliederung, -gestaltung

nicht stark ausgepragte Gliede-
rung der Fassade Uberlagern. Nur
selten sind die Aufenbereiche der
Wohnungen als Loggien in die Ge-
baudekubatur eingesetzt oder er-
geben sich - wie bei den Villen, in
Form von Sollern, Veranden bzw.
Terrassen - wie selbstverstandlich
aus der Kubatur. Teilweise liegt
dies an einer zu hoher Ausnutzung
der Grundstticke - zu viele Woh-
nungen bedingen viele Balkone.
Anzustreben ist eine grofle Sorgfalt
auf die Gebaudegestaltung zu le-
gen und damit die hohe gestalte-
rische Qualitat der Villengebiete
fortzufiihren.

Eckgebiude

Eckgrundstiicke wurden in nahezu
jeder Epoche mit besonderer ge-
stalterischer Sorgfalt errichtet. Die-
se Baugrundstiicke galten als be-
sonders reprasentativ.

Die Villen zeigen in jedem Fall zwei
Schaufassaden zu den anliegenden
Stralen.

Die zum StraRenraum ausgerich-
tete Ecke wird haufig durch eine
aufwendige Fassadengestaltung

Tiirmchen betont die Ecke des Ge-
bdudes und dessen besondere stidte-
bauliche Situation als Blickfang
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Idealtypische Fassadengliederung einer klassizistischen Villa

Vertikale Elemente koloriert: Horizontale Gliederungselemente

Mittelrisalite an den allseitig koloriert: Gurtbdnder und ein

gestalteten Fassaden ausgeprdigtes Traufgesims



mit einem Erker, einem die Trauf-
kante iberragenden Turmchen
und zusatzlichen Verzierungen
betont. Mitunter ist an Stelle der
Ecke eine schmale Fassade ange-
ordnet, welche bei entsprechend
geneigten Dachern einen schmi-
ckenden Giebel aufweist.

Wird die Ecke mit einer eigenen
schmalen Fassade besonders be-
tont, bilden die seitlich angrenz-
enden Fassaden Nebenfassaden,
die die Wirkung des Eckgiebels
unterstiitzen. Sie sind annahernd
gleichwertig - jedoch nicht gleich
gestaltet.

Bei zahlreichen Gebauden, insbe-
sondere bei denen mit gering ge-
neigten Dachern, entfallt diese Art
der zusatzlichen Eckbetonung.
Die der StraRenkreuzung zuge-
wandte Gebaudekante wird dann
nicht nochmals gesondert hervor-
gehoben. Jedoch besitzen auch
diese Hauser zwei ausgepragte
Stralenansichten, welche bei
Villen reprasentativ gestaltet sind.

Die Gebaude auf spitz zulaufenden
Eckgrundstiicken weisen meist
einen auffallig hohen Gestaltungs-
aufwand auf.

Neubau ohne Schaufassade, d.h. die
StraBenansicht wirkt geschlossen,
besitzt zu wenige Offnungen

Was ist zu beachten?

(1) Zur StralRenseite ist eine Schau-
fassade zu gestalten, was insbeson-
dere auch fiir Neubauten bedeu-
tet, zur StralRenseite einen deut-
lichen Anteil Fassadendffnungen
zu platzieren. Die Fassaden eines
Gebaudes sind aufeinander bezo-
gen zu gestalten. Es ist auf die Aus-
gewogenheit der Einzelelemente
zu achten.

(2) Der Anteil der geschlossenen
Wandflache in einer Fassade soll
die Flache aller Fassadendffnungen
deutlich Gberwiegen.

(3) Die Fassadengliederung neuer
Gebaude soll eine Grundordnung
erkennen lassen, z.B. wiederkeh-
rende Abstande der Fassaden-
offnungen von der dufleren
Gebaudekante, horizontale oder
vertikale Fensterachsen.

(4) Stehende Fensterformate sind
zu bevorzugen.

(5) Die Wiederholung einzelner
Elemente ist so zu reduzieren, dass
keine uniforme Wirkung auftritt.
Der Variation eines Elementes ist
Vorzug vor dem Einsatz einer Viel-
zahl verschiedener Elemente zu
geben (z.B. Fensterladen).

Winzerhaus, Villa:

(6) Fenster- und Turoffnungen zur
StralRenseite sollen erhalten wer-
den.

Ist es unumganglich, Fassaden-
offnungen zu schlielen, so ist dies
nur an den weniger einsehbaren
Seitenfassaden und der Garten-
seite vorzunehmen. Wenn Off-
nungen zugemauert werden, sol-
len Blindnischen erhalten werden.
Dabei steht der zugemauerte Teil

hinter dem Gewande und hinter
der Hauptfassade zuriick.

(7) Es ist wiinschenswert, dufRere
Dammmalnahmen bei den Fassa-
den der Griinderzeit zu unter-
lassen, da Simse, Verzierungen,
Gewadnde und typische Dach-
Uberstande nicht mehr sichtbar
waren.

Die Energieeinsparverordnung
(EnEV) lasst auch flir Nichtdenk-
male bei "besonders schiitzens-
wertem" Aussehen Ausnahmen zu.

1920er / 1930er Jahre:

(8) Fensterladen aus Holz sind ein
wichtiges Gestaltungsmittel und
zu erhalten oder, soweit nicht
mehr vorhanden oder defekt,
durch neue zu ersetzen.

(9) Soweit unerlasslich, sollen bei
FassadendammmaRnahmen ein
ausreichender Dachiiberstand be-
lassen und wichtige gliedernde
Fassadenelemente durch Absetzen
im Putz wieder hergestellt werden.

Eckgebaude:

(10) Bei Eckgebauden sollen die
beiden StralRenseiten als Schau-
fassaden gestaltet werden.

(11) Die Ecke selbst kann durch
besondere Elemente an Fassade,
Dach und im Freiraum betont
werden.
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Anbauten: Balkone, Loggien, Veranden, Soller, Erker

Winzerhaus, Herrenhaus

Winzer- und Herrenhduser wurden
ohne Anbauten errichtet. Mitunter
wurden spater auf der strallen-
abgewandten Gebauderiickseite
kleine Anbauten erganzt.

Landhaus, Villa

Landhéuser besitzen in ihrer ur-
spriinglichen Form keine Anbauten
und wirken dadurch ruhig und ge-
schlossen.

Bei den Villen ergeben sich durch
Ausschneiden bzw. Ansetzen von
Formen an den Grundkubus ver-
schiedenartige Anbauten. Séller,
offene und geschlossene Veran-
den, Loggien und Erker fligen sich
harmonisch in die Fassaden ein.
Proportionen, Grofie, Farbe und
Material sind an das Gebaude an-
gepasst.

Nicht selten wird die Eingangs-
situation der Villen Gber kleine,
seitliche Anbauten gelost, die
kaum in den StraBenraum wirken.
Auf diesen eingeschossigen An-
bauten oder Veranden befindet -
sich mitunter eine Terrasse, wo-
durch auf zusatzliche Balkone ver-
zichtet werden kann.

Auf Mauern ruhender Séller im
Obergeschoss

Einige Villen wurden mit einem
niedrigeren Nebenfliigel errichtet,
welcher rickwartig am Haupt-
gebaude platziert wurde. Dieser
besal}, nicht einsehbar von der
Stralle, oft keine Verzierungen und
ein flaches Dach.

Seitlich angebaute Nebenfliigel
sind nur Einzelerscheinungen (z.B.
NizzastraRe 11). Sie sind niedriger
als das Hauptgebaude und hinter
diesem zurtickgesetzt. Deren Stra-
Renfassade zeigt eine auf die Fas-
sade des Hauptgebaudes abge-
stimmte intensive Gestaltung.

Anbauten nehmen entweder Ma-
terial und Farbigkeit des Haupt-
gebaudes auf und treten aus der
Fassade hervor, oder sie sind als
Holzelemente der Fassade vorge-
setzt. Die Farbigkeit der holzernen
Anbauten wiederholt sich bei an-
deren Holzelementen des
Ensembles, z.B. beim Holzzaun.

Der zusatzliche oder nachtragliche
Anbau von der Fassade vorge-
setzten Balkonen ist fir das traditi-
onelle Villengebiet an den histo-
rischen Gebauden eher untypisch.
Da die Gebaude in sich stimmig
sind, ware es schwierig, diese Ele-
mente nachtraglich ansprechend
einzufligen.
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Holzerne, verglaste Veranda (EG)
mit Plattform (Soller) im OG

1920er / 1930er Jahre

Die Gebéaude der 1920er und
1930er Jahre verzichten weitge-
hend auf Anbauten. Lediglich Erker
sind mitunter vorhanden. Diese
sind eingeschossig mit Terrasse im
Obergeschoss oder sie sind mehr-
geschossig und schlieen mit der
Traufkante des Gebaudes ab.

Neubauten

Bei Neubauten mit Mietwoh-
nungen besteht in der Regel der
Wunsch, jeder Wohnung einen
Balkon zuzuordnen. Ist die Stra-
Renseite des Gebaudes zur Sid-
oder Westseite ausgerichtet, sollen
dafir verschiedene Losungen, z.B.
Wintergarten, Loggia, Terrasse
usw. in die Schauseite integriert,
wenn moglich aber auch Balkone
zur Seite angeordnet werden, um
eine uniforme Wiederholung zu
vermeiden.

Auf Stiitzen ruhende Plattform
(Soller) im Obergeschoss
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Balkone dominieren die Fassade
(groBe Anzahl, massive Erscheinung)

Balkone ordnen sich Fassade unter
(geringe Zahl, "offene” Briistung)

Loggia im Erdgeschoss mit Soller im
Obergeschoss an der Ecke
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Offene Veranda: iiberdachter Vorbau
als Freisitz im Erdgeschoss

Was ist zu beachten?

(1) Anbauten sollen sich harmo-
nisch in die Fassaden der Gebaude
einfligen und in ihrer Gestaltung
an diese angepasst sein (Proporti-
onen, GroRe, Farbe, Materialwahl,
Anordnung, Anzahl).

(2) Werden Loggien gebaut, sollen
diese die Ecken der Gebaude nicht
auflosen.

(3) Veranden bzw. Wintergarten
sollen die Fassade nicht dominie-
ren, das Material soll im Ensemble
(Gebaude, Einfriedung) wieder-
kehren. Zur StralRe sollen keine
vorgesetzten Wintergarten ange-
ordnet werden.

(4) Balkone diirfen die Fassade,
insbesondere die StralRenfassade,
nicht dominieren und die Gebau-
degrundform nicht tiberlagern.
Bei Mehrfamilienhausern sollen Al-
ternativen zu monoton gereihten
stralRenseitigen Balkonen gepriift
werden: z.B. Balkone zur Riick-
seite, Loggien.

Anbauten an historische
Gebaude:

(5) Der nachtragliche Anbau von
Balkonen an villenartige Gebaude
sollte moglichst vermieden oder
nur als Einzelfall umgesetzt wer-

Erker betont die Schaufassade zur
Ecke (Jugendstil)

den.

(6) Wo die historischen Gebaude
dennoch nachtraglich mit
Balkonen versehen werden, ist
eine sehr ,filigrane” Konstruktion
erforderlich, um die Fassade nicht
zu verdecken. Die Balkone sollen
zurtickhaltend gestaltet sein und
sich in die Farbgebung des
Gebaudes einordnen.

Der Anbau der Balkone darf die
Grundform des Gebaudes nicht
Uberlagern, muss eine ablesbare
Zutat bleiben.

Ein Balkonanbau zur StrafRe soll
moglichst vermieden werden.

(7) Ein Balkonanbau an wenig ein-
sehbaren seitlichen Fassaden ist
ausnahmsweise moglich, wenn er
mindestens 1 m Abstand zur Kante
der StraRenfassade halt und der
Seitenabstand zur Grundsticks-
grenze groR genug ist (Auflen-
kante Balkon bis Grundstiicks-
grenze mind. 3 m).

(8) Sind Anbauten im Sinne einer
Erweiterung der Nutzflache an his-
torische Gebaude erforderlich, sind
diese in schlichter Formensprache
optisch vom Altbau abzusetzen.
Anbauten sollen in ihrer Form und
ihrer Farbigkeit nicht hervorste-
chen, dem Altbau keine Konkur-
renz machen. Sie sollen nach
Moglichkeit riickwartig oder seit-
lich, hinter der Hauptfassade zu-
riickgesetzt, eingeordnet werden.

Umgang mit Anbauten:

(9) Loggien diirfen nicht zuge-
mauert werden. Eine dem Gebau-
de angepasste Verglasung kann
moglich sein.
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Dachlandschaft, Gauben

Die Dacher bilden den oberen Ab-
schluss der historischen Gebaude
und tragen durch ihre eigenstan-
dige Form und Materialitat sowie
Farbe entscheidend zu deren Er-
scheinung bei.

In der Regel waren die Dacher
nicht zum Wohnen genutzt, ver-
einzelt bildeten Schlafkammern
eine Ausnahme.

Winzerhaus, Herrenhaus

Sattel- und Walmdach sind die
vorwiegenden Dachformen der
Winzer- und Herrenhauser. Winzer-
hauser besitzen mitunter unter-
geordnete Fledermaus- oder
Schleppgauben, Herrenhauser
ziert haufig ein mittiger Zwerch-
giebel.

Das liberlieferte Material der Dach-
eindeckung ist der Ziegel als Biber-
schwanz in rot bis rotbraun.

Villa

Die Dachlandschaft der Villenge-
biete der Ober- und Niederl6Rnitz
wird vor allem durch die Zelt- und
Walmdacher, aber auch durch inei-
nander gesteckte, sich durchdrin-
gende Satteldacher gepragt. Die
Formenvielfalt der Dacher wird au-
Rerdem um vereinzelt vorkom-
mende weitere Dachformen, wie
das Mansarddach und das Kriip-
pelwalmdach, erweitert.

Die Traufe der Gebaude ist grund-
satzlich umlaufend. Sie trennt den
massiven Teil des Gebdaudes vom
Dach optisch, hédufig verstarkt
durch einen Traufsims.

Dachneigungen liegen selten bei
20°, in der Regel zwischen 30° und

Ruhiges, mit Biberschwanz gedecktes Satteldach eines Winzerhauses mit
kleinen Fledermausgauben zur StraBe

Typisches flach geneigtes Zeltdach mit Schieferdeckung einer Griinderzeitvilla
mit quadratischem Grundriss

Dachform aus sich durchdringenden Kriippelwalm- bzw. Satteldichern mit
Ziergiebel und zusdtzlicher Kuppel des Tiirmchens mit Biberschwanzdeckung

Durchgingiges Traufgesims definiert einen klaren Abschluss fiir das Dach-
geschoss. Ziergiebel (iiber dem Mittelrisalit) und Lukarnen liegen dariiber.



Kleine Schleppgauben eines Winzer-
hauses

Um 1900 erginztes Zwerchhaus
eines ehemaligen Winzerhauses

Gesprengegiebel iiber dem Mittel-
risalit einer Villa

Gauben oberhalb der Traufe und un-
terhalb des Firstes, Fassadenbezug

45° und bei Mandarddéchern da-
ruber.

Beliebt waren Ziergiebel, welche
mittig oder seitlich angeordnet
wurden. Haufig befindet sich der
Ziergiebel in der Ebene der Fassa-
de (oder des Risalites) und unter-
bricht die Traufe.

Gauben spielen in den urspriing-
lichen Bauzeichnungen der Griin-
derzeit keine oder eine nur unter-
geordnete Rolle.

Die Déacher sind meist in rotem bis
rotbraunem Ziegel als Biber-
schwanz gedeckt, mitunter anthra-
zit verschiefert.

Flach geneigte Zelt- und Walm-
dacher besitzen oft keine Spitze,
sondern sind mit einer Plattform
versehen, welche mit einem nied-
rigen Ziergitter vom Schragdach
abgegrenzt ist.

1920er / 1930er Jahre

Die Dacher sind meist als hohe
Walmdacher, selten als Zelt- oder
Satteldacher ausgebildet. Sie sind
teilweise mit Gauben versehen, die
das Dach aber nicht dominieren,
sondern untergeordnet bleiben
(haufig Fledermausgauben, Gie-
bel- oder Walmgauben, mitunter
auch verbretterte Dachhechte).

In den Gauben sind oft zwei oder
mehrere kleine Fenster zusammen-
gefasst. Vereinzelt ermdglicht ein
Zwerchgiebel die teilweise Nut-
zung des Dachgeschosses.

Historische Dachgauben

Bei historischen Gebauden ist das
Dach meist nicht oder nur

teilweise ausgebaut. Fenster der
Ziergiebel und Gauben sorgen fur
Belliftung und Belichtung.

Die historischen Gauben
dominieren die Dachlandschaft
nicht und besitzen in GroRe und
Form einen untergeordneten Cha-
rakter.

Sie befinden sich unterhalb der
Firstlinie und halten einen
»Respektabstand” zur Traufkante.
Sie wahren die durchgéngige
Trauflinie, welche die Lesbarkeit
der Dachform unterstiitzt.

Die historische Gaube bzw. der
Dachaufbau orientiert sich in sei-
ner Form, GroRe, Farbe und Mate-
rialwahl am bestehenden Haupt-
gebaude und nimmt Bezug zur
Fassade auf.

Indem die Dachaufbauten die be-
stehenden Gestaltungselemente
des Gebaudes im kleinen Malstab
widerspiegeln, entsteht auf
sensible Weise eine gestalterische
Einheit aus Fassade und der
eigenstandigen Dachform. So ist
es moglich, einen klaren Gebaude-
abschluss zu formulieren.

Neubauten

Fir die Form des Daches finden
bei den Neubauten Zelt-, Sattel-,
Walm- und Flachdacher, teils ter-
rassiert, Verwendung (Staffelge-
schoss).

Neubauten werden in der Regel
"bis unter das Dach" bewohnt.
Dies flihrt haufig zu starken Dach-
neigungen, um die Raume optimal
nutzen zu kdnnen und zu einer
Vielzahl grofformatiger Gauben,
um die Belichtung zu gewahrleis-
ten. Durch ihre uniforme Reihung
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Dachlandschaft, Gauben

und ihre durch Zahl und Gestal-
tung dominante Wirkung tritt die
eigentliche Form des Daches hin-
ter den Gauben zuriick. Auch das
Gebaude wird optisch vom Dach
erdriickt, die Ausgewogenheit in
der Proportion zwischen ge-
neigtem Dach und dem Gebaude-
grundkorper fehlt oder ist gestort.
Ein zurlickgesetztes Dachgeschoss
(Staffelgeschoss) ist mitunter die
bessere Losung.

Bei zu geringer Dachneigung fehlt
dem Dach die das Gebaude mit-
pragende Gestalt.

Oft wird die Wirkung des
geneigten Daches geschwicht,
wenn ihm ein klar definierter
Abschluss zum Gebaudegrund-
korper in Form einer ausgepragten
und durchgehenden Traufkante
fehlt.

Die Fenster der Giebel sind deutlich kleiner als die der Fassade, die Anzahl der
schon recht groBen Gauben ist auf eine je Dachfliche begrenzt.

Walmddcher mit Biberschwanzdeckung finden sich oft bei Gebduden der
1920er und 1930er Jahre

1932, im Stil der Moderne erbautes
Haus mit Flachdach

Neubau mit geneigtem Satteldach
und roter Eindeckung

Zwerchgiebeldicher im Gebiet sind eine Besonderheit der Reformarchitektur
aus den 1920er und 30er Jahren.

Neubau mit leicht geneigtem Sattel-
dach und roter Eindeckung

Neubau mit Flachdach als Entspre-
chung der schlichten Formensprache



Dach wirkt durch zu viele und zu
groBe Aufbauten aufgelost

Das Dach wirkt dem Gebdude iiber-
gestiilpt und sehr schwer.

Die Loggia durchstoBt die Trauflinie:
unklare Erscheinung des Gebdudes

Deutlich zuriickgesetztes
Dachgeschoss

Was ist zu beachten?

(1) Déacher sind als oberer
Gebaudeabschluss Teil des
Gesamtgebaudes. Sie sollen vom
Grundkorper jedoch klar
abgegrenzt werden.

(2) Es werden keine Dachformen
grundsatzlich ausgeschlossen,
jedoch mussen sie zur Architektur
des Gebdudes passen.

(3) Bei geneigten Dachern soll die
Trauflinie durchgangig sein.

(4) Die bevorzugten Deckungs-
arten geneigter Dacher sind die
Schieferdeckung und die Biber-
schwanzdeckung, auch Falzziegel
sind moglich. Eine kleinformatige
Eindeckung ist wichtig.

(5) Der Verzicht auf einen nach-
traglichen Dachausbau wirkt sich
in der Regel am besten auf das Er-
scheinungsbild des Gebaudes aus,
da keine zusatzlichen Dachfenster
und -aufbauten erforderlich sind.

(6) Das Dachgeschoss soll nie ein
wirkliches Vollgeschoss im Sinne

§ 2 (4) der Sachsischen Bauord-
nung sein, da es in seiner Wirkung
hinter den Gebaudegrundkorper
zurticktreten soll.

(7) Ist ein Dachausbau erforder-
lich, muss er den jeweiligen Ge-
baude- bzw. Dachtypus bertick-
sichtigen.

(8) Dacheinschnitte, auch ftir Bal-
kone, sind zu vermeiden.

(9) Gauben und Dachaufbauten
mussen sich in Form, GroRe und

Materialwahl an dem bestehenden

Gebaude orientieren, dessen Ge-
staltungsmerkmale und Farbigkeit

im Kleinen widerspiegeln.

(10) Dachgauben diirfen das Dach
nicht dominieren. Sie besitzen
einen untergeordneten Charakter
und befinden sich unterhalb der
Firstlinie und oberhalb der Trauf-
kante. Sie sollen in der Summe pro
Fassade nicht mehr als 1/3 der zu-
gehorigen Dachlange betragen.
Sind mehrere Dachgauben erfor-
derlich, sollen sie sich in ihrer Art
und GroRe wiederholen.

(11) Die Fenster der Gauben sollen
die Gliederung und Proportion der
Fassadenfenster verkleinert wieder-
holen.

(12) Sehr flach geneigte Dacher,
vor allem diejenigen mit oberer
Plattform, sollen keine Gauben be-
kommen.

(13) Flachdachbereiche auf histo-
rischen Villen sind hdufig durch
kleine Ziergitter abgegrenzt. Sie
sollen nicht als Dachterrassen mit
den Folgen von absturzsicheren
Gelandern und Aufbauten sowie
Méoblierung genutzt werden.

Winzerhauser:

(14) Zusatzliche Gauben und
Dachflachenfenster sind zur Stra-
Renseite nicht, zur Gartenseite in
Ausnahmen maglich.

Villen, 1920er / 1930er Jahre:
(15) Es sollen nach Maoglichkeit
keine Gauben und Dachflachen-
fenster erganzt werden.

Ist eine Erganzung neuer Gauben
oder Dachflachenfenster unum-
ganglich, sollte die zur Gartenseite
hin geschehen.
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Nebengebdude

Die Anforderungen an Neben-
gebaude haben sich im Laufe der
Jahre gedndert. Waren es friiher
eher Remisen, Futterkammern fir
die Pferde und Waschhauser, sind
es heute eher Garagen und Fahr-
radrdume.

Die Wirkung des Strallenraumes
wird von den Grundstuickseinfrie-
dungen, Vorgarten, Baumen und
Hauptgebéduden bestimmt.

Da sich die Nebengebaude
typischerweise im hinteren, von
der Stralle abgewandten Teil der
Grundstiicke, hinter dem Haupt-
gebaude befinden sind sie kaum
einsehbar. Nebengebaude sind im
historischen StraBenbild des Villen-
gebietes faktisch nicht wahrnehm-
bar.

Ausnahmen finden sich nur bei
Winzerhausern an den historischen
Berggassen, wo die Nebengebau-
de mitunter an der Grundstuicks-
grenze stehen und in die Natur-
steinmauern der Einfriedung ein-
gefligt sind. Typischerweise bezie-
hen sich diese Nebengebaude in
ihrer Gestaltung und Materialwahl
auf die Hauptgebaude.

Eine fast verschwundene Typik der
Villenbebauung sind kleine, offene

OberldBnitz, Dr.-Schmincke-Allee 19: Die Nebengebdude sind hinter dem
Hauptgebdude zuriickgesetzt und einfacher gestaltet. Sie fallen vom StraBen-
raum aus nicht ins Auge.

bebauenden Grundstiicken
integriert werden konnen.

Nicht alle der bereits realisierten
Beispiele konnen als gelungen be-
zeichnet werden.

Pavillons, die reprasentativ in
Ecken der Vorgarten der Villen-
grundstlicke gelegen sind. Hier
nahm die Familie des Hausherrn
ihren Sonntagstee zu sich.

Insbesondere die zunehmende
Motorisierung fiihrt dazu, dass vor
allem Abstellflachen fiir private
PKW geschaffen werden sollen
und Bauherren nach Losungen su-
chen, wie Garagen oder Carports
auf bereits bebauten Grund-
stiicken errichtet bzw. bei neu zu

NiederloBnitz, Dr.-Rudolf-Friedrichs-
StraBe: reprisentativer Pavillion auf
einem Eckgrundstiick

NiederloBnitz, Obere Bergstraf3e 30:
schlichter Pavillon

OberloBnitz, HofloBnitzstraBe 4: an
das Hauptgebdude angebaute Neben-
gebdude (Blick von Nizzastr.)



OberloBnitz, BennostraBe 41:
Nebengebiude des Winzerhauses
steht seitlich vom Hauptgebdude

NiederloBnitz, Obere BergstraBe:
Garagen in Farbigkeit der Hauptge-
bdude, die Reihung ist problematisch

Die Miilleinhausung aus Sicht-
schutzelementen wirkt deplatziert an
der Grundstiicksgrenze.

Was ist zu beachten?

(1) Nebengebaude sollen die ty-
pischen Nebenfunktionen des
Wohnens aufnehmen, die im
Hauptgebaude nicht unterzu-
bringen sind.

(2) Nebengebaude sollen nicht
durch Umnutzung die gleiche
Funktion wie das Hauptgebaude
(Wohnen) erhalten, um eine all-
mabhliche Verdichtung der Wohn-
gebiete zu vermeiden.

(3) Historische Nebengebaude sol-
len weiterhin fiir erforderliche Ne-
bennutzungen erhalten bleiben.

(4) Nebengebaude sollen durch
ihre Lage auf dem Grundsttick
hinter der Vorderkante der Haupt-
gebaude keine Wirkung auf den
StraRenraum haben.

(5) Um die Typik des Gebietes
nicht zu verletzen, sind Bereiche
vor der vorderen Gebaudekante
(Bauflucht) fir die Errichtung von
Stellflachen, Garagen und Carports
sowie anderer Nebengebaude, mit
Ausnahme von Pavillons, tabu.
Stellplatze sollen nur ausnahms-
weise im seitlichen Grenzabstand
angelegt werden.

Garagen, Carports und andere Ne-
bengebaude sollen maglichst hin-
ter dem Hauptgebaude errichtet
werden.

Mindestens ein Seitenabstand soll
vollig frei von Nebengelass sein.

(6) Nebengebaude aller Art sollen
in Material und Farbe auf das
Hauptgebédude Bezug nehmen
und mit diesem eine gestalterische
Einheit bilden.

(7) Insgesamt sollte der Grundsatz
verfolgt werden: Je weniger Ne-
bengebaude, umso besser.

(8) Neue Pavillons sind an Grund-
stiicksecken moglich. Sie durfen in
ihrer GroRe (Grundflache und
Hohe) nicht zu dominant wirken.
Ihre GroRe darf 9 m? nicht tiber-
schreiten und die Wande miissen
allseitig offen bleiben (iiberdachter
Freisitz).

Es sollen handwerkliche, zum
Hauptgebédude passende Formen
gefunden werden und keinesfalls
auf Serienangebote zuriick-
gegriffen werden.

Gestaltung, Material und Farb-
gebung miissen stimmig mit dem
Hauptgebaude und der Einfrie-
dung sein.
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Farbgestaltung

NiederloBnitz, Obere BergstraBe 57: Ansprechende Gestaltung mit wieder-
kehrenden Farben; heller Fassadengrundton, dunkler abgesetzte Verzierungen
und griine Holzelemente; die Veranda ist zweifarbig gefasst

Fassaden erzielen eine anspre-
chende Wirkung, wenn sie mit
zwei oder drei Hauptfarben ange-
legt werden. Weitere Farben ord-
nen sich ins Fassadenbild ein,
wenn sie Abstufungen der Haupt-
farben sind.

Eine weitere Farbe bringt die
Dacheindeckung ein.

Winzerhaus, Herrenhaus

Die Farbtone der geputzten
Fassadenflache beschranken sich
auf gebrochenes Weil}, auf Beige-
und Gelbtone.

Holzelemente (Fachwerk, Fenster-
laden, Tlren, Einzaunung) weisen
im Ensemble wiederkehrende Far-
ben auf. Zu finden sind heute kréf-
tige braune, rotbraune, griine und
blaue Tone.

Villa

Die Farbigkeit der Fassaden setzt
sich aus einem Geflige von zwei
oder drei gebrochenen (abge-
tonten) Farben zusammen.

Den Grundton bildet ein zurtick-
haltender, relativ heller Farbton fir
die flachigen Anteile der geputzten
Fassade, der in der Regel liber
90% der Fassadenflache bedeckt.

Die gliedernden bzw. zierenden
Elemente der Fassaden sind mit ei-
ner eigenen Farbe abgesetzt, die
der Grundfarbe der Fassade nahe
steht (oftmals aus der gleichen
Farbreihe, aber etwas heller oder
dunkler als die Grundfarbe).

Eine dritte, kraftigere Farbe, die
sich auch mit ihrem Farbton etwas
deutlicher absetzt, ist fir unterge-
ordnete Bauteile vorgesehen, die
sich auch in ihrem Material - meist
Holz - von der geputzten Fassade
unterscheiden. Da die zusatzlichen
Bauteile nur einen kleinen Flachen-
anteil an der Fassade besitzen,
wird die Farbigkeit der Fassaden
von ihrer intensiven Farbe nicht
dominiert.

Die Farbe dieser Bauteile, wie z.B.
der Fensterrahmen, Tiren,
Fensterladen oder Veranden, findet

Winzerhaus: Fassadengrundton ist
ein gebrochenes WeiB, griine Holz-
elemente sind abgesetzt

Der dezente ritliche Fassadengrund-
ton ist selten, passt jedoch ins Stra-
Benbild, dominiert dieses nicht

Rotbraun abgesetztes Fachwerk der
Villa korrespondiert mit Verschalung
der Gaube



sich oft auch in der Farbigkeit der
Einfriedung mit Holzzaunen wie-
der.

Auch die Farbigkeit der Dach-
deckung ist auf die Fassadenfarbe
abgestimmt. Das Anthrazit bzw.
Rot bis Braun der Dacher ist deut-
lich dunkler als die tibrigen Farben,
wodurch die Dachdeckung bei der
Wahrnehmung in den Hintergrund
tritt.

NiederloBnitz, HumboldtstraBe 5: Farbgestaltung mit intensiveren Tonen;
heller Fassadengrundton, dunkler abgesetzte Verzierungen, Fenster und Zaun
griin; Giebel und Drempel zieren Wandmalereien

Mehrfamilienhaus der 1920er / Wohnhaus der 1920er / 1930er Jah-
1930er Jahre mit heller Fassade und re mit heller Fassade und braunen
griinen Holzelementen Holzelementen

Zuriickhaltende Farbgebung der auf- Ein bldulicher Fassadengrundton
wendigen Fassadenverzierung am wirkt meist unpassend.
Mittelrisalit
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Farbgestaltung

Was ist zu beachten?

(1) Die Farbigkeit der Fassaden soll
eher zurtickhaltend sein und sich
aus einem Gefilige von aufeinander
abgestimmten, gebrochenen Far-
ben zusammensetzen.

(2) Den Grundton fir die
flachigen Anteile der Fassade (liber
90% der Flache) soll eine helle,
zuriickhaltende Farbe (kein reines
Weil!) bilden.

(3) Die gliedernden, massiven Fas-
sadenelemente (Gesimse, Faschen,
Gurtbander, Lisenen etc.) sind mit
einer verwandten Farbe dezent
vom Fassadengrundton abzuset-
zen. Starke Kontraste zwischen
diesen beiden Farben sollen ver-
mieden werden.

(4) Fachwerk soll sich farblich vom
Fassadengrundton absetzen, dunk-
ler als dieser sein.

Bei den griinderzeitlichen Villen
soll es die gleiche Farbe zeigen,
wie sichtbare Teile der Holz-
konstruktion des Daches; ein
Braunton wird bevorzugt.

(5) Eine Holzverschalung der
Fassade soll die Farbe von sicht-
barem Fachwerk bzw. sichtbaren
Teilen der Holzkonstruktion des
Daches aufnehmen.

Sie soll dunkler als der Fassaden-
grundton sein.

(6) Holzerne Anbauten wie Veran-
den mussen in sich nicht in einer
Farbe gestrichen sein, eine Unter-
scheidung zwischen Konstruktion
und anderen Teilen, wie z.B. Fens-
tern, ist Ublich.

Werden mehrere Farben verwen-
det, sollen die Fenster der Veranda
die gleiche Farbe haben wie die
Fenster des Hauptgebaudes. Die

Beispiel

Dach

Fassade

Verzierung

Fenster/
"Zusatz"

Hohe StraBe 35

Farbwert

Farbwert

Farbwert

Farbwert

KEIM 9183

KEIM 9870

Weil}

KEIM 9200

KEIM 9582

KEIM 9437

KEIM 9533

KEIM 9102

KEIM 9582

Weil}

KEIM 9298

KEIM 9463



Schweizerstrafie 5

Schillerstrafse 17

KEIM 9541

KEIM 9870

KEIM 9555

KEIM 9410

KEIM 9585

KEIM 9038

KEIM 9255

KEIM 9463

KEIM 9183

KEIM 9457

KEIM 9454

KEIM 9430

KEIM 9582

KEIM 9354

KEIM 9398

KEIM 9010

Farbe der Konstruktion und Ver-
schalung der Veranda soll wieder-
kehren, d.h. sie soll die gleiche
sein wie die von sichtbaren Teilen
der holzernen Dachkonstruktion,
des Fachwerkes bzw. der Fenster-
laden.

(7) Helle Fenster unterstiitzen die
Sichtbarkeit der Fenstergliederung.

(8) Die Farbe der zusatzlichen Bau-
teile am Fenster (z.B. Fensterladen,
historischen Rolladen und Kasten)
soll sich am Gebaude wiederholen,
z.B. an Veranda, Einfriedung,
Hauseingangstur.

Die Fensterladen sollen sich von
der Farbe der Fenster unterschei-
den.

(9) Blendrahmen sollen die gleiche
Farbe wie die Fenster oder die
Fensterladen oder die Holz-
verschalung besitzen.

(10) Einfriedungen aus Holzzaunen
sollen die Farbe von holzernen,
gliedernden Elementen des Ge-
baudes wiederholen, z.B. von
Fensterladen. Alternativ konnen
Holzzaune ohne Farbe bleiben, mit
der Zeit vergrauen und kaum in
Erscheinung treten.

(11) Das Anthrazit bzw. Rot bis
Braun der Dachdeckung soll eine
weitere Farbe einbringen. Sie soll
stimmig zum Fassadengrundton
sein. Die Dachdeckung soll dunkler
als die Fassade sein und dadurch in
den Hintergrund treten.
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