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VerauRerung und Bebauung-ZollhaustraBe 17, Wippingen
- Vergabebeschluss

Beschlussantrag
1 Die Teilfliche des Grundstiicks Fist. Nr. 464 mit einer GréRe von ca. 1.500 gm wird
an die Firma Gapp Objektbau GmbH & Co. KG zu einem Grundstiickspreis von
180,00 Euro pro qm veraufert.

2. Die Stadtverwaltung wird beauftragt, die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die
Umsetzung des Konzepts der Firma Gapp Objektbau GmbH & Co. KG
vorzubereiten.
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Zweiter stellv.

l. Bisherige Beratungs- und Beschlusslage

U

wh‘tf#ﬂ

Urgermeister

Gremium Datum o6/nd Beschluss Zustimmung/
) Ablehnung
OR Wippingen 14.05.2020 nd VerdufRerung und Bebauung Alter Friedhof einstimmig
| und Zollhausstralle 17 - )
Gemeinderat 15.09.2020 nd VerauRerung und Bebauung Alter Friedhof einstimmig
und ZollhausstraRe 17.
Gemeinderat 09.03.2021 né Erneute Ausschreibung unter einstimmig
Beriicksichtigung der Anregungen aus dem
Gutachten des Gestaltungsbeirats vom
05.02.2021
‘OR Wippingen 20.05.2021 nod Vergabebeschluss mehrheitlich

. Sachvortrag

Der Ortschaftsrat Wippingen und der Gemeinderat haben sich fir die Bebauung und VerauBerung der
Grundstiicke Flst. Nr. 464 + 465 im Ortsteil Wippingen im Rahmen einer Konzeptvergabe zu einem
Festpreis von 180,00 Euro/gm ausgesprochen. Nach der ersten Ausschreibungsrunde im Herbst 2020

wurden drei Konzepte eingereicht.

In seiner Sitzung am 05.02.2021 hat sich der Gestaltungsbelrat darauf geeinigt hat, dem Gemeinderat
der Stadt Blaustein die Empfehlung auszusprechen, den ehemaligen Friedhof nicht einer Bebauung

zuzufihren.
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Daher hat sich der Gemeinderat der Stadt Blaustein in seiner Sitzung am 09.03.2021 nochmals
ausfuhrlich mit dem Projekt auseinandergesetzt und ist der Beschlussempfehlung des
Gestaltungsbeirats dahingehend gefolgt, den ehemaligen Friedhof nicht einer Bebauung zuzufiihren.
Stattdessen wurde die Bauflache nach Siiden verschoben. Die GroRe des zur Verduerung stehenden
Grundstiicks wurde dadurch nicht gedndert, es handelt sich nach wie vor um eine Flache von ca.
1.500 gm mit gleichem Grundstiickszuschnitt.

Die Bieter erhielten die Méglichkeit zur Nachbesserung entsprechend der angepassten
Rahmenbedingungen sowie unter Beachtung der jeweiligen Einzel-Gutachten.

Nach der Anpassungsphase wurden drei Entwiirfe eingereicht. Die angepassten und erneut
eingereichten Bewerbungen wurden vom Gestaltungsbeirat in der Sitzung am 30.04.2021 bewertet. Es
konnte eine Vergabeempfehlung ausgesprochen werden.

Der Gestaltungsbeirat empfiehlt das Konzept der Firma Gapp Objektbau GmbH & Co. KG aus
Opfingen zur Umsetzung. Alle drei Konzepte sowie die dazugehérigen Gutachten werden der
Sitzungsvorlage als Anlage beigefiigt.

Der Ortschaftsrat Wippingen ist der Vergabeempfehlung des Gestaltungsbeirats in seiner Sitzung am
20.05.2021 mehrheitlich gefolgt.

Schreiben eines Bieters an die Stadtverwaltung

Auf Nachfrage wurde einer der Bieter zwischenzeitlich von der Verwaltung dariber informiert, dass sein
Konzept vom Gestaltungsbeirat nicht zur Umsetzung empfohlen wurde. Daraufhin hat der Bieter mit
Schreiben vom 09.06.2021 mitgeteilt, dass er bereit sei, seine Planungen entsprechend den Wiinschen
des Gestaltungsbeirats sowie des Ortschafts- und Stadtrats anzupassen. Auflerdem erhdhte er das
Kaufpreisangebot um 35 % (= ca. 94.500 Euro).

Wertung der Stadtverwaltung

Der Gestaltungsbeirat wurde als neutrales Gremium eingeschalten, um die Konzepte auf die
stédtebauliche und architektonische Qualitdt zu prifen und eine Vergabeempfehlung unter diesen
Aspekten auszusprechen. Die Stadtverwaltung rechnet dem Bieter das Entgegenkommen und die
Bereitschaft, seine Planung auf die Belange der kommunalen Gremien anzupassen sowie das Angebot
zur Preissteigerung, hoch an.

Trotzdem hélt die Stadtverwaltung am Vergabevorschlag des Gestaltungsbeirats fest. Dieser Weg
wurde mit allen Beteiligten beraten und kommuniziert. Ansonsten héatte jeder Bieter die Mdglichkeit, im
Nachgang einer Beratung die Planungen entsprechend der Kritikpunkte anzupassen sowie den
Kaufpreis nachtréglich zu erhéhen.

Die Stadtverwaltung empfiehlt daher, die Teilfliche des Grundstiicks Zollhausstrafte 17 (ca. 1.500 gm)
an die Firma Gapp Objektbau GmbH & Co. KG aus Opfingen zu einem Kaufpreis von 180,00 Euro pro
gm zu verduf’ern und deren Konzept im Rahmen eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
umzusetzen.
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lll. Finanzierung

Sachkonto HH-Ansatz Noch verflgbare Geplante Ertrage/ UberplanmaRig/
Kostenstelle (Euro) Mittel (Euro) Aufwendungen auferplanmafig
Kostentrager {Euro)

 Folgekosten (Euro) pro Jahr/bis ... - - - _ -

Anmerkungen zur Finanzierung:
Es ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan zu erstellen. Die Kosten hierfir sind vom Investor zu
tragen.

IV. Nachhaltigkeitseinschédtzung

[] Ein Nachhaltigkeitscheck wurde durchgefiihrt und liegt der Sitzungsvorlage bei.
Ein Nachhaltigkeitscheck wurde aus folgendem Grund nicht durchgefiihrt:
Grundsatzbeschluss zur Veraufterung bereits durch den Gemeinderat gefasst.

Externe Fachleute: -

Verfasser Beteiligte Amter
Marleen Sénksen Waldemar Schulz
stv. Amtsleiterin stv. Amtsleiter
Bauamt Finanzverwaltung
Anlagen

3 x Bewerbungsunterlagen (wird ausschlieRlich im Ratsinfosystem zur Verfligung gestellt)
6 x Konzeptgutachten
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Gestaltungsbeirat der Stadt Blaustein B I a_y_ﬁt_eyﬂl
Sitzung am 05.02.2021 (nicht-6ffentlich via Videokonferenz) ———

Gestaltungsbeirite, anwesend, teilw. online:

Prof. Bu Prechter, Landschaftsarchitektin BDLA, SAIV und Stadtplanerin, Augsburg
Dipl. Ing. Peter Eisenlauer, Architekt und Stadtplaner DASL, Mtnchen

Dipl. Ing. Tom-Philipp Zoll, Architekt BDA und Stadtplaner, Stuttgart

Beratende Gestaltungsbeirdte und Géste, anwesend, teilw. online:
Thomas Kayser, Biirgermeister

Dipl. Ing. Sandra Pianezzola, Architektin, Stadtbaumeisterin

Peter Enderle, CDU sowie Ortsvorsteher von Wippingen
Elisabeth-Couvigny-Erb, BirgerBiindnisBlaustein

Jurgen Dannwolf, SPD

Hermann Geywitz, Biindnis 90/Die Griinen

Cornelia Kaufmann, Freie Wahler

Projekt: Bebauung Grundstiicke ZollhausstraBe 17 und ,Alter Friedhof" im Ortsteil Wippingen
Vorhabentrdger:
Planung:

Die Verfasser schlagen zur Bebauung der beiden Grundstiicke eine zusammenhangende Grof3form vor, deren
Grundflache ein tber die Stege verbundenes Doppel-T (I) beschreibt, die axialsymmetrisch angelegt ist und zwei
schmale Hofbereiche ausformt. Das geplante Bauvolumen umfasst zwei Vollgeschosse und zwei ausgebaute
Dachgeschosse mit steilen Satteldachern, die auf den beiden Seitenfliigeln (Nord u. sud) giebelsténdig, und auf
dem mittleren Bauteil traufsténdig angeordnet sind. Der Neubau nimmt auf diesen vier Geschossen insgesamt 24
Wohneinheiten auf, die ein breites Angebot fiir unterschiedliche Wohnbedrfnissen bereitstellen und tiber zwei
Treppenhauser barrierefrei erschlossen sind. Jede Wohnungen, auch im DG, ist entweder mit einer Terrasse,
einem Balkon oder einer Loggia ausgestattet. Alle erforderlichen PKW-Stellplétze werden in einer grof3en Tiefga-
rage angeordnet, die Giber den Helfensteinweg angedient wird. Im &stlichen Léngshof befinden sich iiberdachte
Stellplatze fur Fahrrader, wahrend im westlichen Hofbereich, entlang der ZollhausstraRe, neben den Zugangsbe-
reichen zu den beiden ErschlieBungskernen auch Spielfidchen angeordnet sind.

Gutachten

Die gewdhlte, sehr spezifische Bautypologie, die gemaR den Verfassern ,,... in Form und MafRstab an die U-
férmigen, hofbildenden Grundrisse der umliegenden Bauerhdfe angelehnt ist, ...“ wird als diese angestrebte struk-
turelle und formale Interpretation der ortsbildpragenden Hofstellen nicht erkannt. Der Neubau ist im Gegensatz zu
den genannten Vorbildern axialsymmetrisch aufgebaut und wirkt im baulichen Kontext von Wippingen, insbeson-
dere in seiner Position an der Ortseinfahrt, und somit als baulicher Auftakt zu einem schwébischen Albdorf, als
ortsfremd und deplatziert und I4sst eine inhaltliche Auseinandersetzung mit den Bedingungen des Ortes und der
konkreten Aufgabenstellung vermissen. Zur Veranschaulichung der typologischen und strukturellen Ungereimthei-
ten wird darauf hingewiesen, dass der gewéahlte Bautypus als zentrales und freistehendes bauliches Element in
einer groReren Garten- oder Parkanlage einen angemessenen und schllissigen Sinnzusammenhang fande.
Zudem wird die vorgeschlagene Dimension des Neubaus und das MaR der baulichen Nutzung als deutlich tiber-
zogen und far den Ort als nicht angemessen beurteilt, ebenso wie die erkennbare planerische Zielsetzung, dort
ein Maximum an Wohnraum zu schaffen. Gleiches gilt fiir die Dimension der Tiefgarage, die an drei Seiten an die
Grundstiicksgrenzen stoft, wodurch eine nachhaltige Nutzung des Baugrunds, insbesondere durch das Versi-
ckern von Regenwasser, weitesigehend verhindert wird.

Infolge des Uberdimensionierten Bauwerks kénnen die bestehenden KastanienbZume nicht wie gefordert erhalten
werden, und die Integration von Griinflachen auf dem Grundstiick wird erschwert, wodurch sich kaum R&ume zur
Interaktion zwischen den Bewohnern ergeben. Die Anordnung des Spielplatzes an der Zollhausstrake ist unbe-
friedigend, ebenso wie die Lage der Fahrradstellplatze auf der Riickseite des Gebaudes, die nur iiber eine Durch-
querung des Gebdudes und der Eingangsbereiche (mit Radern!) erreichbar sind.

In Bezug auf das Erscheinungsbild des Neubaus ist festzustellen, dass die Gliederung und Gestaltung seiner Fas-
saden mit franz6sischen Fenstern im Zusammenhang mit dem dérflich geprégten Umfeld des Baugrundstiicks
kritisch bewertet wird, und dass die Vielzahl an unterschiedlich ausgepragten Bau- und Gestaltungselementen in
den Steildachem (stehende Dachgauben, Dachloggien sowie Dachflachenfenster) eine unruhige und verunkliren-
de Wirkung der Dachlandschaft entstehen lassen.

Fazit
Auf der Grundlage der 0.g. Bewertungen wird des Projekis nicht zur Realisierung empfohlen!

Aufgestelit, Blaustein 05.02.2021 - "‘
bnee ) ~
Peter Eisenlauer, Vorsitzender des Gestaltungsbeirats PW @r



Gestaltungsbeirat der Stadt Blaustein B I a uste
Sitzung am 30.04.2021 (nicht-6ffentlich via Videokonferenz) =

Gestaltungsbeirite, online anwesend:

Prof. Ba Prechter, Landschaftsarchitektin BDLA, SAIV und Stadtplanerin, Augsburg
Dipl. Ing. Peter Eisenlauer, Architekt und Stadtplaner DASL, Miinchen

Dipl. Ing. Tom-Philipp Zoll, Architekt BDA und Stadtplaner, Stuttgart

Beratende Gestaltungsbeiréte, online anwesend:
Thomas Kayser, Birgermeister

Dipl. Ing. Sandra Pianezzola, Architektin, Stadtbaumeisterin
Peter Enderle, CDU und Ortsvorsteher von Wippingen

Ingo Behr, CDU

Jurgen Dannwolf, SPD

Cornelia Kaufmann, Freie Wahler

Projekt: Bebauung Grundstiick Zollhausstra3e 17 im Ortsteil Wippingen
Vorhabentréager:
Planung:

Der Beitrag des Bieters fiir die erste Bearbeitungsphase, wurde durch den Gestaltungsbeirat aufgrund von
diversen grundséatzlichen planerischen Beanstandungen nicht zur Realisierung empfohlen.

Der Bieter reicht eine neue Planung mit einem Bebauungskonzept ein, das die Anordnung eines Ensembles
aus zwei Gebauden mit dhnlichen Abmessungen vorschlagt. Die beiden Objekte umfassen jeweils zwei Voll-
geschosse und steile, ausgebaute Satteldacher, deren Anordnungen sich jedoch unterscheiden. Im Norden
des Grundstiicks ist, mit deutlichem Abstand zum Friedhof, ein Gebaude traufstandig zur Zollhausstrafle an-
geordnet, wahrend das siidliche Geb&aude mit seinem Westgiebel zur Zollhausstrafie hin orientiert ist.

Gutachten

Bebauungskonzept

Die neue Bebauungsstruktur aus zwei Gebauden mit ortstiblichen Abmessungen (Kérnung) und Kubaturen,
jedoch mit unterschiedlichen Orientierungen, figt sich gut in die lokale Situation am Ortsrand von Wippingen
ein. Die einfache Variation der Stellung der Geb&ude bewirkt, dass an der siidlichen Ortseinfahrt ein deutli-
cher baulicher Akzent entsteht, der den Ubergang des Landschaftsraums zum dérflichen Siedlungsraum
markiert. Durch die geringfiigig héhere Stralenfassade des nérdlichen Gebaudes, das mit einem Kniestock
ausgestattet ist, entsteht entlang der Zollhausstrafie eine subtil wahrnehmbare Hoéhenstaffelung der Bebau-
ungsstruktur, die dem nach Norden ansteigenden Geléndeverlauf entspricht.

ErschlieBung und Freibereiche

Die ErschlieBung des Areals und der beiden Gebaude erfolgt jeweils Giber eine Hof- oder Platzfliche, die senk-
recht zur Zollhausstrae angeordnet ist. Die nérdliche Hofflache ist sehr groziigig bemessen und dient vorwie-
gend der Zufahrt zur Tiefgarage, die alle erforderlichen Stellplatze aufnimmt und deren Rampe entlang der 6stli-
chen Grundstiicksgrenze verlauft. Der Vorschlag, die Tiefgarage von Siiden, am tiefsten Punkt des Gelandes
zu erschlieBen, wurde leider nicht aufgegriffen. Die Empfehlung, entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze eine
7,00 m breite Zone fir eine moégliche, spatere Anbindung der 6stlich gelegenen Flachen freizuhalten, ist im Lage-
plan leider nicht dargestellt, wurde aber mit dem Zuschnitt der Planungsbereichs, in dem diese Zone nicht enthal-
ten ist, berticksichtigt.

Die Zugénge zu den beiden Wohngebauden und deren Treppenh&usern mit Lift sind an der Ost- und Westfassade
angeordnet. Sie werden Uber die Hof- und Platzbereiche erreicht und ermdéglichen eine barrierefreie ErschliefSung
aller Wohneinheiten, die in den einzelnen Geschossen jeweils 3 Wohnungen umfassen (Dreispanner).

Beziiglich der Dimensionierung der gemeinschaftlich nutzbaren Freiflachen ist festzustellen, dass die Er-
schiieBungsbereiche einen sehr hohen Flachenanteil einnehmen. Dies gilt insbesondere fiir den Gberdimen-
sionierten nérdlichen Zufahrtsbereich. Dadurch gehen Freiflaichenanteile zu Lasten des kleinen "Haus-Platz-
chens’ verloren, das als gemeinsamer Aullenraum flr beide Wohnh&user richtig positioniert ist, fir die dort
méglichen Freiraumangebote jedoch zu klein und zu schmal bemessen ist. Zudem entsteht im Norden eine
groBe Distanz zum Friedhof, der dadurch raumlich unzureichend gefasst wird. Die vorgeschlagenen 4
Baumstandorte Uber der Tiefgarage kénnen nur in Pflanzkiibeln angeordnet werden und dadurch nicht die
erwartete Wirkung entfalten. Dardber hinaus ist die lineare Anordnung zu tiberdenken.

Der Vorschlag, den alten Friedhof als private Freifldche zu nutzen wird grundsatzlich abgelehnt. Dieser Bereich
sollte ausschlieBlich einer 6ffentlichen Nutzung vorbehaiten sein, und die stdliche Friedhofsmauer sollte nicht fir
einen direkten Zugang aus dem siidlich angrenzenden Privatgrundstick gedffnet werden.

Gestalt und Nutzungskonzept
Die Gestalt der neuen Gebéude orientiert sich an den vorhandenen Typologien und Kubaturen und fligt
sich mit ihren steilen und markanten Satteldacher gut in das Ortsbild von Wippingen ein. Die ruhigen Dach-




flachen, die zur Zollhausstrafle hin ohne Fenstereinschnitte und Dachgauben auskommen, werden jedoch
durch die infolge des Klimakonzepts erforderlichen Photovoltaik-/ Solaranlagen, die in den Ansichten nicht
dargestellt sind, einen Teil ihrer Wirkung einbiien. Die Langsfassaden, die nach Siiden und Westen (Zoll-
hausstral3e) hin orientiert sind, sind geprégt durch zusammenhéangende Anbauten fur Loggien, die mit Holz
verschalt sind und alle Fensterbereiche einfassen. Dadurch entsteht ein eigensténdiges Erscheinungsbild,
das durch die Dimensionierung der Konstruktionselemente und durch die gestalterische Bewaltigung des
Anschlusses und Ubergangs dieses Elements in die Dachgeschosse noch an Eleganz gewinnen kann. Die
weiteren Fassaden, insbesondere die Giebelfassaden mit knappen Ortgangausbildungen, sind als Lochfas-
saden mit ansprechend proportionierten Offnungen konzipiert, und erhalten in Verbindung mit der variieren-
den Anordnung von Fensterladen ebenfalls einen eigenstandigen Charakter.

Als MaR der baulichen Nutzung wurde eine flr die Situation angemessene Dichte (GFZ u. GRZ) gewahlt und die
Anordnung von insgesamt 18 Wohneinheiten mit einem ausgewogenen Wohnungsmix vorgeschlagen. Die
Grundrisse der Wohnungen sind funktional und raumlich klar strukturiert und lassen eine hohe Wohnqualitat
erwarten. In dem traufsténdigen Geb&ude sind die Wohnbereiche einschlieBlich der Loggien zur Westfas-
sade (Zollhausstrale) hin orientiert. Aufgrund der besonderen Lage des Grundstiicks ergibt sich jedoch in
Siid-Ost-Richtung ein freier Blick in den Landschaftsraum, der eine herausragende Fernsicht bietet und bei
entsprechenden Wetterlagen neben dem Ulmer Miinster auch die Alpenkette preisgibt. Diese besondere
Aussichtslage wird bei den Grundrissgestaltungen und der Wahl der Freisitze nicht berlicksichtigt.

Fazit und Empfehlungen

Aufgrund der erkennbaren Qualitéten in Bezug auf die stédtebauliche Setzung und der Gestaltung der Neu-

bauten, sowie der zu erwartenden Wohnqualitaten wird die neue Planung fir die Bebauung des Grundstiicks

Zollhausstrafie zur Realisierung empfohlen, jedoch unter Beriicksichtigung der nachfoigend dargesteliten

Themen fur Weiterentwicklungen:

- Die ErschlieRung der Tiefgarage sollte im Sudosten angeordnet werden, am tiefsten Punkt des Geléndes,
wobei die von der Stadt Blaustein fiir eine spétere ErschlieBung der 6stlich des Planungsbereichs liegen-
den Flachen vorgesehene Freihaltezone entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze mit einer Breite von
7,00 m fir die Zufahrt zum Grundstiick und zur Tiefgarage in Anspruch genommen werden kann. Dieses
Thema kann im Bebauungsplanverfahren geregelt werden.

- Durch die Verlegung der ErschlieRung ergibt sich die Chance, beide Geb&ude weiter nérdlich anzuordnen,
wodurch ein Freiflachengewinn entsteht, der gréfiere Zuschnitte fiir die gemeinschaftlich nutzbaren Frei-
réume, sowie fiir die den Siidfassaden vorgelagerten privaten Freibereiche der EG-Wohnungen erméglicht.

- Der von der Zufahrt zum Grundstiick befreite nérdliche Freiraum kann dadurch hochwertig ausgestaltet
werden. Zudem kann das "Hausplétzchen” dadurch mit spezifischen Freiraumangeboten aufgewertet wer-
den und somit ergénzend zur Erschliefung der Hauser auch zur Kommunikation unter den Bewohnern
beitragen.

- Es ist zu Uberpriifen, ob im nérdlichen, traufsténdig zu Zollhausstral3e angeordneten Wohngebaude eine
Orientierung der Wohnbereiche (ggf. auch der Freisitze) nach Osten umsetzbar ist, oder in Teilbereichen
eine beidseitige Orientierung von Wohn- und Essbereiche méglich, bzw. sinnvoll ist.

- Die Angaben zur Konstruktion und zu den Materialien der Fassaden, insbesondere der Anbauten und der
gestaltpragenden Elemente (z.B. Fensterldden) sollten prézisiert werden, und die Anschllsse der Anbauten
im Bereich der Dachgeschosse, insbesondere deren formale Ubergénge, sollten gestalterisch befriedigend
geldst werden.

- Die Anordnung und die formale Ausgestaltung der Dachgauben sollten iberpriift werden, ebenso wie die
Option, diese ggf. durch Dachverglasungen zu ersetzen.

- Im Rahmen der Vertiefung der Planung sollten die notwendige Photovoltaik- bzw. Solaranlagen dargestellt
werden, um die Wirkung von Farbe und Materialitét in den Ansichten Gberpriifen zu kénnen. Es wird emp-
fohlen méglichst Systeme zu wahlen, die in die Dachflachen integrierbar sind.

- Im Hinblick auf ein qualitatvolle Ausgestaltung der Aufen- und Freirdume ist ein Buro far Freiraumplanung
zu beteiligen.

- Der alte Friedhof ist bei den weiteren Planungen nicht zu beriicksichtigen.

Um eine Wiedervorlage des Vorhabens vor den Gestaltungsbeirat nach Bertlicksichtigung der Empfehiungen
wird gebeten.

Aufgestellt, Blaustein 10.05.2021

Peter Eisenlauer
Vorsitzender des Gestaltungsbeirats
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Blaustein

Gestaltungsbeirat der Stadt Blaustein

I

Sitzung am 05.02.2021 (nicht-6ffentlich via Videokonferenz) -
Gestaltungsbeirédte, anwesend, teilw. online:

Prof. Bii Prechter, Landschaftsarchitektin BDLA, SAIV und Stadtplanerin, Augsburg

Dipl. Ing. Peter Eisenlauer, Architekt und Stadtplaner DASL, Minchen

Dipl. Ing. Tom-Philipp Zoll, Architekt BDA und Stadtplaner, Stuitgart

Beratende Gestaltungsheirite, anwesend, teilw. online:

Thomas Kayser, Burgermeister

Dipl. Ing. Sandra Pianezzola, Architektin, Stadtbaumeisterin

Peter Enderle, CDU sowie Ortsvorsteher von Wippingen

Elisabeth-Couvigny-Erb, BirgerBindnisBlaustein

Jurgen Dannwolf, SPD

Hermann Geywitz, Bindnis 80/Die Griinen

Cornelia Kaufmann, Freie Wahler

Projekt: Bebauung Grundstiicke Zollhausstrale 17 und ,Alter Friedhof" im Ortsteil Wippingen
Vorhabentrager:

Planung:

Die vorgeschlagene bauliche Konzeption besteht aus zwei versetzt aneinandergefiigten Bauk&rpern mit etwas
unterschiedlichen rechteckigen Grundflachen, mit zwei bis drei Geschossen und Satteldachern mit unterschiedli-
chen, teilweise flachen Dachneigungen. Der Neubau besetzt nur den nérdlichen Teil des Planungsbereichs und
bildet an dessen West- und Ostseite Freibereiche im direkten Wohnumfeld aus, die einen raumlichen und sozialen
Bezug zur Hofstruktur und zum dérflichen Leben des Orts herstellen sollen. Aufgrund des im Verhalitnis zur GroRe
des Planungsgebiets ziemlich geringen Bauvolumens, das lediglich 7 Wohneinheiten aufnimmt, wird auf eine Tief-
garage verzichtet. Die erforderlichen PKW-Steliplatze werden oberirdisch, innerhalb eines zweireihigen Parkier-
hofs, ca. zur Halfte in Carports, im stidlichen Teil des Planungsbereichs angeordnet. Neben den Kastanienbéu-
men werden auch Anteile der Friedhofsmauer, an der Zollhausstrale einschlieRlich des Friedhofstors erhalten,
und siidlich davon sogar verlangert. Der Zugang zum Neubau ist (iberdacht und erfolgt an der Schnittstelle der
beiden Mauem, neben einem Vorhof, der einer gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner gewidmet ist.

Gutachten

Das Neubauensemble fugt sich mit seinen Dimensionen und seiner spezifischen Konfiguration sensibel in die lo-
kale Situation und das bauliche Umfeld des Planungsbereichs ein (Kérnung!) und setzt einen angemessenen ar-
chitektonischen Akzent an der Ortseinfahrt von Wippingen. Sein skulpturales, tendenziell monolithisches Erschei-
nungsbild, das durch das Zusammenspiel einer dynamisch gestalteten Dachlandschaft ohne Dachaufbauten und
Dachiiberstanden und aus Fassaden mit Riickspriingen und unterschiedlichen Traufhéhen entsteht, wird durch
die isometrische Darstellung und das Modell sehr anschaulich vermittelt. Die vorgeschlagene Konzeption weicht
zwar erkennbar von den vorhandenen ortstypischen Bebauungsmustern ab, verleiht dem Typus des Mehrfamilien-
hauses jedoch eine eigensténdige Présenz in dem dérflich gepragten Umfeld, ohne einen Bruch des strukturellen
oder maRstablichen Gefuiges des Ortes zu erzeugen. Der dem Neubau im Stden vorgelagerte Parkierhof mit Car-
ports mindert hingegen die Wirkung des neuen baulichen Auftakts am Ortsrand und erzeugt im Fall einer siidli-
chen Ergénzung eine zu grolRe Liicke in der Bebauungsstruktur entlang der Zollhausstra3e. Im Vergleich zur Kom-
position der Baukdrper erscheint die Gliederung der Fassaden, v.a. der StraBenfassaden, aufgrund der gewéhiten
Fensterformate zu spannungslos und erfordert eine differenziertere Gestaltung. Die raumlich und funktional gut
organisierten Wohnungen lassen hohe Wohnqualitdten erwarten, haben jedoch Uberwiegend groRe Zuschnitte (4-
u. 5-Zi. Whg.). Durch die Konzeption des Neubauensembles entsteht auf dem Planungsbereich ein attraktives An-
gebot an Freiflachen mit gemeinschaftlich nutzbaren Bereichen, die eine hohe Aufenthaltsqualitét im direkten
Wohnumfeld gewahrleisten. Neben dem Erhalt der Kastanienbiume leisten auch die verbleibenden Anteile der
Friedhofsmauer einen Beitrag zur ortsbildpragenden Wirkung des subtil in die Situation eingefugten Neubaus.

Fazit

Das vorgeschlagene Konzept lasst die filr eine Bebauung des Planungsbereichs erforderlichen strukturellen, frei-
raumlichen und architektonischen Qualitaten erkennen. Da sich der Gestaltungsbeirat einvernehmilich fur die Frei-
haltung des Alten Friedhofs ausgesprochen hat, wird eine Wiedervorlage des Vorhabens vor dem Gestaltungsbei-
rat nach einer Uberarbeitung gem. den nachfolgend dargestellten Hinweisen empfohlen:

_Freistellung des Friedhofs und Anordnung des Gebaudes weiter sudlich, auf dem Grundstiick Flst. Nr. 464
_Errichten Tiefgarage anstelle des Parkierhofs, Zufahrt im Stidosten, Anbindung an die Zollhausstralie

_GRZ + GFZ kann wg. Wirtschaftlichkeit der TG angepasst werden / Modifikation Bauvolumen, ggf. 3 Baukérper
_das Angebot an Wohnungsgréien sollte auch kieinere Einheiten umfassen

_die Dachneigungen sind zu prifen

Aufgestellt, Blaustein 05.02.2021 f_./ . ‘57 @ (C{\
Peter Eisenlauer, Vorsitzender des Gestaltungsbeirats . -
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Gestaltungsbeirite, online anwesend:

Prof. Bii Prechter, Landschaftsarchitektin BDLA, SAIV und Stadtplanerin, Augsburg
Dipl. Ing. Peter Eisenlauer, Architekt und Stadtplaner DASL, Minchen

Dipl. Ing. Tom-Philipp Zoll, Architekt BDA und Stadtplaner, Stuttgart

Beratende Gestaltungsbeirédte, online anwesend:
Thomas Kayser, Blrgermeister

Dipl. Ing. Sandra Pianezzola, Architektin, Stadtbaumeisterin
Peter Enderle, CDU und Ortsvorsteher von Wippingen

Ingo Behr, CDU

Jurgen Dannwolf, SPD

Cornelia Kaufmann, Freie Wahler

Projekt: Bebauung Grundstiick Zollhausstrae 17 im Ortsteil Wippingen
Vorhabentréager:
Planung:

Das Projekt lieR in der ersten Bearbeitungsphase, insbesondere aufgrund des relativ geringen Bauvolumens und
der Konfiguration des vorgeschlagenen Baukdrpers konkrete Entwicklungspotenziale erkennen, die durch Emp-
fehlungen fur die Uberarbeitung ergénzt wurden.

Das neu konzipierte, kleine Ensemble besteht aus zwei Baukoérpern mit i bis 11l Geschossen, mit deutlich unter-
schiedlichen Abmessungen und mit drei Uberwiegend relativ flach geneigten Satteldachern, die in der Flucht ver-
setzt und giebelstandig zur Zollhausstra3e angeordnet sind und einen gemeinsamen und gemeinschaftlich nutz-
baren Hof- und Zugangsbereich an der ZollstralRe ausbildet.

Gutachten

Bebauungskonzept

Das neue Ensemble flgt sich mit den gewahlten Dimensionen seiner Elemente (Kérnung) gut in die trtliche Situa-
tion ein. Das Bauvolumen des gréfieren Objekts wurde jedoch nicht wie erwartet modifiziert, sondern beibehalten
und nach Siiden verschoben. Nérdlich davon, am Friedhof, wurde ein neues, kleineres Gebaude eingefigt,
wodurch sich die stadtebauliche Situation ergibt, dass sich das neue Ensemble am siidlichen Ortsrand von Wip-
pingen mit seinem kleinsten Element présentiert. Auch wenn dadurch ein erkennbarer baulicher Akzent entsteht,
wirde das Verorten des neuen, zweiten Gebaudes am siidlichen Rand des Grundsticks einen wirkungsvolleren
baulichen Auftakt im Bereich der Ortseinfahrt setzen.

Nutzungskonzept und ErschlieBung

Das MaR der baulichen Nutzung wurde deutlich erhéht (12 statt 7 Wohneinheiten), und eine fir den Ort angemes-
sene bauliche Dichte (GFZ u. GRZ) gewahlt. Der Vorschlag, im EG des grolRen Gebdudes einen Gemeinschafts-
raum einzurichten, wird positiv bewertet. Fir eine schulische oder gewerbliche Nutzung des gesamten EG des
kleinen Gebaudes ist hingegen kein konkreter Bedarf hinterlegt. Dort wéren jedoch auch Wohnnutzungen méglich,
wenn der dafur erforderliche Stellplatzbedarf abgedeckt werden kann.

Die ErschlieBung der beiden Gebaude erfolgt tiber einen zusammenhangenden Hofbereich an der Zollhausstralle,
wobei nur die Wohneinheiten im groRen Gebaude barrierefrei zu erreichen sind.

Der Anteil an groRen Wohnungen ist nach wie vor sehr hoch (nur eine 2-Zi-Wohnung). Zu bemangelin ist, dass im
EG eher kleine Wohnungen angeordnet sind, und sich dadurch Einschrankungen in Bezug auf die Nutzung und
Zuteilung der wohnungsnahen und der gemeinschaftlich nutzbaren Gartenanteile ergeben. Trotz der Uberwiegend
guten Grundrissorganisation der Wohnungen ist zu beanstanden, dass mehrfach Kinderzimmer nur Giber einen
Nebenraum zugéanglich sind (gefangene Rdume).

Die Anregung, die erforderlichen PKW-Stellplatze in einer Tiefgarage unterzubringen wurde aufgegriffen. Sie wird
auf die Unterbauung des grolRen Baukdrpers beschrankt und an geeigneter Stelle an der Siidostecke des Grund-
stiicks erschlossen. Auf die Anordnung von Abstellraumen auRerhalb der Wohnungen, sowie auf eine Unterkelle-
rung des nérdlichen Baukérpers wurde jedoch verzichtet.

Architektur und Gestalt

Das in der ersten Bearbeitungshase entwickelte architekitonische Erscheinungsbild und die als spannungslos be-
werteten Fassaden wurde weitestgehend beibehalten und auf das neue, kleinere Objekt Uibertragen. An der Stra-
Renfassade des groen Gebaudes wurden jedoch ,Bullaugen® neu eingesetzt (Rundfenster als Schiffsmetaphern)
die eher dazu geeignet erscheinen, das Erscheinungsbild des Ensembles, das die ,schwabische Stadelarchitek-
tur” und die ,Alpenkette® interpretieren will, zu verfremden, als es zu bereichern. Die vor die Fassaden gestellten
Vordécher in den Eingangsbereichen entwerten die angestrebte kubische Wirkung der Baukérper



Zur Gestaltung des Ensembles ist generell anzumerken, dass die Idee, an der Ortseinfahrt von Wippingen durch
differenziert zugeschnittene Baukorper ein bauliches Ensemble mit einer ausgeprégten Objekthaftigkeit und einer
skulpturalen Wirkung zu entwickeln, aus konzeptioneller Sicht nachvollziehbar ist. Es wird jedoch in Frage gestellt,
dass eine zufriedenstellende Umsetzung dieses gestalterischen Anspruchs mit den vorliegenden Angaben und der
dargestellten architektonischen Ausprégung der Bauwerke (Dachilbergénge, Eckloggien, Vordécher) gelingen
wird. Diesbeziglich hilfreiche Hinweise auf die beabsichtigte Materialwahl fur die Oberflachen der Objekte (Anga-
ben zu Dach- u. Fassadenfldchen im Zusammenhang mit den Referenzen ,schwibische Stadelarchitektur und
Alpenkette®), sind den Erlduterungen und den Darstellungen jedoch nicht zu entnehmen.

Freianlagen

Die Gestaltung der Freianalgen und deren Gliederung in privat und gemeinschaftlich nutzbare Bereiche ist nur
sehr rudimentdr und schematisch dargestellt. Leider werden in Zugangsbereichen zum Innenhof an der Zollhaus-
strafle teilweise Besucherstellplatze angeordnet. Zudem werden weder das grofRe abgewinkelte Vordach vor dem
stdlichen Geb&ude, noch die als Reminiszenz zur Friedhofsmauer angeordnete Hofmauer dazu beitragen, dass
im Bereich des Innenhofs eine ,Platzsituation“ mit einer ansprechenden Aufenthaltsqualitat entsteht.

Die Nutzung des alten Friedhofs als Erweiterung der privaten Freiflachen der neuen Wohngebdude wurde miss-
verstandlich interpretiert. Dieser Bereich sollte ausschlieBlich einer 6ffentlichen Nutzung vorbehalten sein, und die
stdliche Friedhofsmauer sollte nicht fur einen direkten Zugang aus dem sudlich angrenzenden Privatgrundstiick
geodffnet werden.

Fazit

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass mit der Uberarbeitung des Projekts aufgrund der oben genannten, in
Teilbereichen unbefriedigenden Ergebnisse, die Erwartungen an strukturelle und gestalterische Verbesserungen
des Entwurfs nicht erfulit wurden. Das Projekt wird daher nicht zur Realisierung empfohlen.

Aufgestellt, Blaustein 10.05.2021
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Peter Eisenlauer

Vorsitzender des Gestaltungsbeirats
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Gestaltungsbeirite, anwesend, teilw. online:

Prof. Bui Prechter, Landschaftsarchitektin BDLA, SAIV und Stadtplanerin, Augsburg
Dipl. Ing. Peter Eisenlauer, Architekt und Stadtplaner DASL, Minchen

Dipl. Ing. Tom-Philipp Zoll, Architekt BDA und Stadtplaner, Stuttgart
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Cornelia Kaufmann, Freie Wahler

Projekt: Bebauung Grundstiicke ZollhausstraRe 17 und ,Alter Friedhof* im Ortsteil Wippingen
Vorhabentrédger:
Planung:

Der Verfasser schlagt zur Bebauung der beiden Grundstiicksteile zwei freistehende Baukérper (Haus 2 u. 3) mit
jeweils zwei Vollgeschossen und steilen, ausgebauten Sattelddchern vor, das nérdliche in traufstandiger und das
sudliche in giebelstandiger Position zur Zollhausstrae. Ergdnzend dazu ist anstelle des ehem. Rathauses, nérd-
lich des Helfensteinwegs, ein weiterer Neubau mit vergleichbarer Typologie in giebelsténdiger Position (Haus 1)
dargestellt. Alle drei Hauser (1, 2 u. 3) sind als Mehrfamilienhauser konzipiert und enthalten insg. 19 Wohneinhei-
ten (6, 7 u. 6), mit unterschiedlichen Wohnungsgréfen und Wohngqualitaten. Die einzelnen Hauser sind vertikal
jeweils Uber eine Treppenanlage ohne Lift erschlossen, weshalb nur die EG-Wohnungen barrierefrei erreichbar
sind, jedoch nicht aus der Tiefgarage. Alle Wohnungen (auch im DG) sind.entweder mit einer Terrasse, mit Balkon
oder Loggia ausgestattet. Eine zusammenhéngende Griinflache umfasst die Hauser 1 u. 2, und wird durch eine
gestaltete Gabionenwand, die als Sicht- und Larmschutz dienen soll, eingefasst. Der GroRteil der fiir alle 3 Hiuser
(inkl. Haus 1, ehem. Rathaus), erforderlichen PKW-Stellplatze (24 v. 28) wird in einer groRen Tiefgarage unter den
beiden Hausern 1 und 2 untergebracht, die (ber eine Rampe an den Hefensteinweg angebunden ist. Weitere,
oberirdische Stellplétze sind am nérdlichen Rand des ehem. Friedhofs, entlang des Helfensteinwegs, geplant.

Gutachten

Die vorgeschlagenen Baukérper fligen sich strukturell und formal konfliktfrei in die lokale Situation und das dérflich

gepragte Ortsbild von Wippingen ein, allerdings ohne den beabsichtigten, markanten baulichen Akzent am Orts-

eingang zu setzten. Die Dimensionen der Neubauten und der baulichen Nutzungen erscheinen der Situation ange-
messen. In funktionaler und gestalterischer Hinsicht weisen die drei neuen Hauser hingegen diverse Méngel auf:

- Die Idee, bei der Energieversorgung und der Stellplatzanordnung Synergien fur alle drei Hauser zu nutzen, ist
nachvoliziehbar, fuhrt jedoch dazu, dass Haus 1 (ehem. Rathaus) in der dargestellten Dimension (6 Whg.) nicht
unabhingig von einer Bebauung des Planungsbereichs ,Alter Friedhof / Zollhausstrafie 17¢ realisierbar ist.

- Die durchgangige Offnung von Haus 2 (EG u. OG) im Bereich der Tenne bedingt eine Zasur der Langsfassaden
(v.a. Strallenfassade!) und verunklart das Erscheinungsbild des als bauliche Einheit konzipierten Wohnhauses.
Zudem ist der damit beabsichtigte strukturelle Bezug zu einer landwirtschaftlichen Hofstelle unverstandlich.

- Die gemeinschaftliche Nutzung des als "Tenne” bezeichneten Zugangsbereichs von Haus 2 wird durch die offene
Fassade jahreszeitlich und witterungsbedingt stark eingeschrankt, was den positiven Ansatz deutlich abwertet.

- Neben der offenen VertikalerschlieBung ist in Haus 2 auch die ErschlieBung der Dachgeschosse mit einer tiber-
dachten Treppe parallel zur Traufe, die das Dach l&ngs durchschneidet, gestalterisch unbefriedigend geldst.

- In den Dachflachen, v.a. in Haus 2, sind zahlreiche, auch groRformatige Eingriffe vorgesehen, wodurch die
Dachflachen nachhaltig verunstaltet werden, wobei den Planen, auch dem Lageplan, leider nicht eindeutig zu
entnehmen ist, ob die Anordnung von Dachloggien oder Dachgauben, oder beides beabsichtigt ist

- Das Gestaltungsprinzip des flieRenden Raums ist den dargesteliten Wohnungsgrundrissen nicht zu entnehmen.

- Die Gleichférmigkeit der Gestaltung der Giebelfassaden der Neubauten an der ZollhausstraRe wird beméngelt.

- Der Schutz des Wohnumfelds durch eine “gestaltete Gabionenwand®, ein Konstrukt aus diversen Materialien und
Konstruktionsarten, ist ortsfremd und wird der beabsichtigten Hommage an die alte Friedhofswand nicht gerecht.

- Die Erhaltung der 5 Kastanien wird aufgrund der Lage von Haus 2 und der oberirdischen Stellplatze nicht gelingen.

- Leider ist keine einzige Wohnung in den drei Hausern aus der Tiefgarage barrierefrei zu erreichen.

Fazit
Auf der Grundlage der o0.g. Bewertungen wird des Projekts nicht zur Realisierung empfohlen!

Aufgestellt, Blaustein 05.02.2021 ‘ s @
Peter Eisenlauer, Vorsitzender des Gestaltungsbeirats ' . S 6(\
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Cornelia Kaufmann, Freie Wahler

Projekt: Bebauung Grundstiicke Zollhausstrae Nr. 17 und Nr. 11 im Ortsteil Wippingen
Vorhabentrager:
Planung:

Die in der ersten Bearbeitungsphase vorgelegte Planung wurde vom Gestaltungsbeirat in vielen Punkten be-
mangelt. Fur die zweite Bearbeitungsphase wechselte der Bieter (Investor) das Planungsbiiro und legt nun
eine véllig neue Planung vor, die wie in der ersten Phase, ergdnzend zur Neubebauung des Grundstiick
ZollhausstralRe Nr. 17 auch einen Entwurf fiir einen Neubau anstelle des Alten Rathauses enthalt.

Das neue Bebauungskonzept besteht aus zwei rechtwinklig und mit Abstand zueinander angeordneten Bau-
korpern mit je zwei Vollgeschossen und steilen, ausgebauten Satteldéchern, die Gber einen dreigeschossi-
gen Verbindungsbau mit Flachdach gemeinsam erschlossen, und zu einem Geb&ude verbunden werden.

Gutachten / ZollhausstraBe 17

Bebauungskonzept

Die vorgeschlagene Komposition fiir die Neubebauung des Grundstiicks Zollhausstr. 17 bildet eine Winkel-
formation (L-Winkel) die den Dimensionen der lokal vorhandenen Hofstellen mit landwirtschaftlicher Nutzung
entspricht und aus diesen abgeleitet ist. Dem Schwarzplan ist zu entnehmen, dass sich die Grundfigur der
gewahlten Typologie und ihre Dimensionen (Kérnung) in die bauliche Struktur von Wippingen einfigt.

Der nérdliche, kiirzere Teilbaukérper ist giebelsténdig, das léngere Gebaude ist von der Zollhausstralle ab-
gerickt und traufsténdig, bzw. parallel zur dieser positioniert. Ein die Ecksituation eingefligter dreigeschossi-
gen Baukérper mit Flachdach nimmt die zentrale VertikalerschlieBung auf und verbindet die beiden Wohnge-
bdude. Dadurch entsteht eine nach Westen hin offene L-Formation, die aufgrund ihrer Anordnung und der
von der ZollhausstraBe zuriickgesetzten schmalen Giebelfassade des langen Baukoérpers lediglich einen
schwachen, und daher keinen kraftvollen und deutlich ausgepragten baulichen Auftakt an der siidlichen
Ortseinfahrt von Wippingen setzt. Zudem entsteht durch das weit von der StraBe abgeriickte siidliche Wohn-
haus mit der vorgelagerten Privatgartenzone keine baulich und rédumlich wirksame Einbindung des Neubau-
ensembles-in die lokale Situation im Bereich der Ortseinfahrt (s. Perspektive). Aus ortsplanerischer Sicht
wirde durch eine Spiegelung der Winkelformation hingegen ein markanter, deutlich wahrnehmbarer bauli-
cher Auftakt an dieser besonderen Stelle am Ortsrand von Wippingen entstehen.

ErschiieBung und Nutzungskonzept

Die ErschlieBung der beiden Gebaude erfolgt sehr effizient durch ein zentrales Treppenhaus mit Aufzug, das von
der Zollhausstrale aus zugénglich ist, wodurch alle Wohnungen barrierefrei erreichbar sind. Die Wohnungen im
kurzen Gebéude sind auch im DG direkt an das Treppenhaus angebunden. Alle Wohnungen im langen Gebdude
sind Uber auftenliegende Laubengange erschlossen, die Uber das abgeschlossene Treppenhaus erreichbar sind,
auch im DG. Die ErschlieBung des iberwiegenden Anteils der Wohneinheiten mit Laubeng#ngen wird im Zusam-
menhang mit der gemé&Rigten Dichte der Bebauung und des dérflichen Umfelds jedoch kritisch hinterfragt.

Der Grofteil der notwendigen Stellplétze ist in einer Tiefgarage angeordnet, die von Siiden, unter Ausnut-
zung der topographischen Vorteile erschiossen wird. Die Zufahrt liegt jedoch mittig vor der Giebelfassade
des langen Gebaudes, wodurch Beeintréchtigungen in Bezug auf die Gestaltung und Nutzung der Freiberei-
che entstehen werden.

Als MaB der baulichen Nutzung wurde eine fiir den Ort angemessene Dichte (GFZ u. GRZ) gewihlt und die An-
ordnung von insgesamt 15 Wohneinheiten vorgeschiagen. Trotz der iberwiegend guten Grundrissorganisationen
ist zu beanstanden, dass der Zuschnitt der Wohnungen relativ gro® ist (2,5-Zi-Whg. als kleinste Einheit), dass im
kirzeren Gebaude die Wohnbereiche einschlielich der Balkone nach Norden orientiert sind, und dass im langen
Gebaude die Laubengénge an der Ostfassade eine Ost-Ausrichtung der Wohnbereiche verhindern, und dadurch
die am Standort gegebene Fernsicht (Ulmer Munster u. Alpenkette) nur in den Laubengéngen wahrehmbar ist
und nicht in die Grundrissgestaltung der Wohnungen einbezogen wurde. In die DG-Wohnungen sind jeweils im
Dachspitz Galerien eingefiigt, fur die jedoch keine Fenster vorgesehen sind.



Architektur und Gestalt

Die beiden Wohngeb&dude mit steilen Satteld&chern sind gut proportioniert. Das dritte Element, der dreige-
schossige, an der Stralenfassade grofflachig verglaste Verbindungs- und ErschlieBungsbau, tritt formal je-
doch als Fremdkérper in Erscheinung und verleiht der Wohnhausgruppe den Charakter eines Wohnheims.
Zudem greift es im Bereich der Dachgeschosse zu massiv in die Kontur der beiden Satteldécher ein.

Die Fassadengestaltung der Wohngebdude vermittelt ein sehr schematisches und abweisendes Erschei-
nungsbild. Dies gilt in besonderem MaRe fir die Ostfassade, an der die groRformatigen Offnungen der Lau-
bengénge und die diversen Fensterformate der Wohnhausfassaden keinen befriedigenden gestalterischen
Zusammenhang ergeben, und den Anspriichen an einen qualitatvollen Wohnungsbau nicht gentigen.

Freianlagen

Die Freibereiche der Wohngeb&ude sind nur sehr rudimentér ausgebildet und schematisch dargestellt. Der
schmale Zugangsbereich mit der kieinen Begegnungsflache vor dem zentralen Eingang zu den Hausern ist
fur eine gewinschte Kommunikation unter den Bewohnem, sowie firr gemeinschaftliche Nutzungen im Woh-
numfeld zu klein bemessen. Ferner wird beméngelt, dass die Gemeinschafts- und Spielflaichen, die im Su-
den des Grundstiicks angeordnet sind, direkt an die Einfahrt zur TG und die dort angeordneten Besucher-
stellplétze angrenzen, und dadurch deren Attraktivitét und Akzeptanz durch die Bewohner mafgeblich be-
eintréchtigt wird. Im Bereich der Vorgéarten sind die in der Planung dargestellten Hainbuchenhecken mit einer
zu erwartenden Hohe von 2 m, sowie rotblihende Kastanien mit ihrem langsamen Wachstum und ihrer zu
erwartenden Machtigkeit nicht die richtige Wahl fiir die Gestaltung der privaten Freibereiche.

Fazit
Aufgrund der oben genannten stédtebaulichen und gestalterischen Méngel wird die neu vorgelegte Planung zur
Neubebauung des Grundstiicks Zollhausstrale 17 in Wippingen nicht zur Realisierung empfohlen.

Gutachten / Zollhausstrafe 11 (Altes Rathaus)

Der Entwurf fir einen Neubau anstelle des Alten Rathauses war nicht Bestandteil der Aufgabe, wurde vom
Gestaltungsbeirat aber in die Beurteilung aufgenommen.

Der zweigeschossige Neubaus mit ausgebautem Walmdach und Annex orientiert sich mit seiner Lage und
der neuen Kubatur am Bestandsgeb&ude und nimmt § Wohneinheiten auf. Die Grundrisse sind gut organi-
siert und lassen eine hohe Wohnqualitét erwarten. Die erforderlichen PKW-Stellplatze sind nahezu vollstan-
dig auf dem Grundstlick untergebracht, teilweise in einem Carport, der im EG in den Baukérper integriert ist.
Die Gestaltung der Fassaden mit ausschliellich bodentiefen Fenstern in Uberwiegend symmetrischer Anord-
nung erzeugen in Verbindung mit umlaufenden Friesen (EG- u. Dachfries) ein eher herrschaftliches Erschlie-
Bungsbild, das dem einer Villa im Park (inkl. Sockel u. Piano Nobile) entspricht, im dérflich gepragten Umfeld
der Zollhaustrae jedoch formal zu ambitioniert auftritt. Zudem sind die Anschlusszonen der Dachgauben an
die Fassaden, in denen der umlaufende Dachfries durch die bodentiefen Fenster jeweils durchschnitten wird,
gestalterisch und konstruktiv unbefriedigend gelést. Die Fassadenbereiche des Obergeschosses sind im
Vergleich zu denen des EG deutlich berhéht, da dort noch eine Kniestockzone des DG integriert ist.

Fazit und Empfehlungen

Aufgrund der erkennbaren Qualitéten in Bezug auf die stadtebauliche Setzung des Geb&udes, seine Kubatur

und die zu wartenden Wohnqualitéten in den einzelnen Wohneinheiten wird die neue Planung zur Realisie-

rung empfohlen, jedoch unter Berlcksichtigung der nachfolgend dargestellten Empfehlungen:

- Die Fassadengestaltung ist zu Uiberarbeiten. Die Architektur des Neubaus sollte formal mit einem deutlich
geringer ausgepréagten représentativen Anspruch in Erscheinung treten, die Situation an der Ortsdurchfahrt
von Wippingen erkennbar aufwerten, diese aber nicht dominieren, wobei das Prinzip der Lochfassade
grundsétzlich beizubehalten ist.

- Der Anschluss der Gauben an die Fassaden ist zu korrigieren. Unterbrechungen der Traufkante durch Ele-
mente, die Bestandteile des Dachgeschoss sind, sind zu vermeiden oder mit anderen Mitteln zu gestalten.
- Im Rahmen der Uberarbeitung sind die im Norden und Osten angrenzenden Geb&ude in den Fassadenab-
wicklungen darzustellen, um die Trauf- und Firsthéhe des Neubaus im Zusammenhang mit den Héhen-

werten des benachbarten Bestands festlegen zu kénnen.

Um eine abschlieBende Wiedervorlage des Vorhabens (Zolihausstr. 11) im Gestaltungsbeirat wird gebeten.

Aufgestellt, Blaustein 10.05.2021
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Peter Eisenlauer,

Vorsitzender des Gestaltungsbeirats




