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STADT ARZBERG B B GESTALTUNGSFIBEL

LEITFADEN FASSADE UND FREIRAUM

Titelbild der Gestaltungsfibel
von 2003. (Kuchenreuther,
Bohringer, Stromer, Plass)

EINLEITUNG UND
AUFGABENSTELLUNG

1.1 ANLASS UND ZIEL

Die Stadt Arzberg ist seit vielen Jahren aktiv in der Sanierung und Aufwertung des
Stadtbilds tatig. Mit der Erarbeitung einer Gestaltungsfibel und einem entsprechen-
den kommunalen Forderprogramm im Jahr 2003 hat die Stadt deutlich gemacht,
dass sie eine lebens- und liebenswerte Stadt bewahren und fordern mochte. Mit
der Ausweisung des neuen Sanierungsgebiets I, verdnderter Rahmenbedingungen
und der Aufstellung neuer Forderprogramme ist die Stadt Arzberg gefordert, die
Gestaltungsfibel und das kommunale Forderprogramm zu aktualisieren bzw. zu
erganzen. Die vorliegende Broschire aktualisiert zum einen die Gestaltungsfibel
und stellt das neue Forderprogramm dar, zum anderen werden die derzeitigen
Leerstdande in der Arzberger Innenstadt dargestellt und Informationen zu
Sonderabschreibung bei Modernisierungs- und Instandsetzungskosten prasentiert.

Mit der Erganzung der Gestaltungsfibel von 2003 und dem neuen kommunalen
Forderprogramm verfolgt die Stadt Arzberg das Ziel, die Lebensqualitat und das
Stadtbild von Arzberg nachhaltig zu verbessern. Die Innenstadt soll als attraktives
Wohn- und Geschéftsquartier erhalten, aber auch weiter qualifiziert werden. Die
Gestaltungsfibel soll in diesem Zusammenhang sowohl die Stadtverwaltung als auch
Privateigentimer bei Sanierungsvorhaben beratend unterstiitzen. Die Fibel stellt
zudem einen baulichen und dsthetischen Anspruch sicher und gibt inhaltliche Hilfe-
stellungen. Neben den fachlichen Ratschlagen der Fibel unterstitzt ein kommunales
Forderprogramm durch finanzielle Zuschisse die Sanierungs- und Aufwertungs-
maRnahmen.

1.2 GELTUNGSBEREICH

Die nebenstehende Karte (Abbildung 1) zeigt den Geltungsbereich der aktualisierten
Gestaltungsfibel und des kommunalen Forderprogramms. Der Geltungsbereich
entspricht dem neu festgesetzten Sanierungsgebiet ,Erweiterte Innenstadt”. In
diesem Geltungsbereichen haben Eigentimer von Immobilien Anspruch auf
finanzielle Unterstltzung bei Sanierungsvorhaben, wenn diese im Einklang mit der
Gestaltungsfibel und deren Vorgaben entsprechend durchgefihrt werden. Auch die
Moglichkeit der Sonderabschreibung von Modernisierungs- und
Instandhaltungskosten ist fir Haus- und Wohungseigentimer in diesem Bereich
moglich.

1.3 FORMLICHE FESTLEGUNG DES SANIERUNGSGEBIETS 2024

Mit Festsetzung des neuen Sanierungsgebiets ,Erweiterte Innenstadt” und
Aktualisierung der Richtlinien des kommunalen Forderprogramms auf die neue
Kulisse im Januar 2024 wurde die vorliegende Broschiire aktualisiert. Die Inhalte und
Sanierungsziele bleiben unberthrt, lediglich die Kulisse des Sanierungsgebiets wird
aktualisiert. Anpassungen wurden durch die Blaufarbung kenntlich gemacht.



1 Umgriff des Sanierungsgebiets
,Erweiterte Innenstadt”
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* Abschnitte der Kapitel 2
und 3 sind der Gestaltungsfi-
bel von 2003 entnommen, da
diese Abschnitte weiterhin
relevant sind. Autoren dieser
Fibel waren die Landschafts-
architekten Raimund Boh-
ringer und Michael Strémer
sowie die Architekten Peter
Kuchenreuther und Gerhard
Plass. Diese liegt weiterhin
offen bei der Stadt Arzberg
aus.

BESTANDSAUFNAHME

2.1 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG

Die erste dorfliche Entwicklung von Arzberg wird in der Gegend des heutigen Markt-
platzes vermutet. Von hier aus vergrofRerte sich der Ort im Zuge des wirtschaftlichen
Aufschwungs, bedingt durch den Bergbau, im 14. Jahrhundert zwischen Flitterbach
und Kirchberg Richtung Stid-Osten, also in das Gebiet der heutigen Kernstadt. Auch
heute noch ist der aus dem Mittelalter herrihrende stadtebauliche Typus der Block-
bebauung mit Innenhofen hier anzutreffen. Am Kirchberg wandelt sich die Bebauung
aufgrund der topografischen Situation zu einer Zeilenbebauung. Auch in anderen
Teilen des Stadtbereiches, beispielsweise zwischen RathausstraSe und Flitterbach,
sind Zeilenbebauungen mit rickwartigen Privatgarten vorhanden.

Bereits vor 1600 kam es zu einer Ausdehnung des Siedlungsgebietes Uber die Ros-
lau. Insbesondere durch den Bahnanschluss und die Entwicklung zur Porzellanstadt
weitete sich die Stadt auch Richtung Rothenbach, Schlottenhof und am Bahnhof
aus. Die damalige industrielle Bedeutung als Arbeiterstadt mit florierenden Industri-
en und wohlhabenden Fabrikanten ist noch heute im Stadtbild erkennbar. Ein stad-
tebauliches Zeichen dieses industriellen Wohlstands sind die freistehenden Stadt-
villen.

2.2 DENKMALPFLEGE

Die historische Bausubstanz einer Stadt bildet das GrundgerUst, auf das alle Neue-
rungen und Veranderungen reagieren missen. Ziel der Denkmalpflege ist es, Gber
die Bewahrung einzelner, geschichtlich bedeutsamer Gebdude und Gebduteteile
hinaus die Unverwechselbarkeit der Stadt in ihrer eigenen Geschichte und mit ih-
rem eigenen ,Gesicht” in der Auseinandersetzung mit den aktuellen stadtebauli-
chen Entwicklungen zu bewahren und zu starken. Die verbreitete Meinung, dass der
Denkmalschutz nur Restriktionen mit sich bringt, ist deshalb ein Vorurteil. Die Denk-
malpflege ist mitverantwortlich fir die Lebensqualitdt in der Stadt und hat Uber die
aktuelle wirtschaftiche Situation und Modeerscheinungen hinaus die geschichtliche
Bedeutung im Blick.

Die Gestaltungsfibel bzw. das kommunale Férderprogramm und die Denkmalpflege
verfolgen somit dhnliche Ziele und ergdnzen sich. Gebdude und Freianlagen, die in
Arzberg ganz oder in Teilen unter Denkmalschutz stehen, sind in der nebenstehen-
den Karte dargestellt. Bei Veranderungen an diesen Baudenkmaler ist grundsatzlich
die fachliche Zustimmung der Denkmalpflege einzuholen. Fir Arzberg ist dabei die
Untere Denkmalpflegebehorde am Landratsamt Wunsiedel zustéandig. Die denkmal-
schutzrechtliche Erlaubnis ist wesentliche Voraussetzung fur die Forderfahigkeit im
Rahmen des Sanierungsprogramms. In der Gestaltungsfibel werden keine denkmal-
pflegerischen Detailfragen erortert. Die Abstimmung der individuellen Vorstellung
des Eigentimers mit den Beurteilungskriterien der Denkmalpflege und des Sanie-
rungsprogramms erfolgt in den Beratungsgesprachen, die die Stadt Arzberg im Rah-
men des Forderprogramms den Eigentimern kostenfrei anbietet.
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2.3 HAUS- UND GRUNDSTUCKSTYPEN

Die Innenstadt von Arzberg besteht aus verschiedenen historisch gewachsenen
und teilweise topografisch bedingten Haus- und Grundstiickstypen. Diese pragen
das Stadtbild, formen Sichtachsen und definieren wichtige Orientierungspunkte.
Dabei formen Gebdude und Freirdume eine unzertrennliche Einheit. Daher sollten
Eigentimer von Grundsticken dahingehend sensibilisiert werden. Die einzelnen
Grundsticksytpen werden im Folgenden vorgestellt und auf der nebenstehenden
Karte verortet. Einerseits kann somit eine mogliche bauliche Entwicklung aufgezeigt
werden, andererseits die Abwagung Uber mogliche AbbruchmaRnahmen vor dem
Hintergrund der stadtbildpragenden Gebaudetypologien abgewdgt werden.

DER BLOCK

Diese auf das Mittelalter zurlickgehende stadtebauli-
che Struktur findet sich vorrangig um den historischen
Marktplatz. Die geschlossene Blockbebauung bietet
die Moglichkeit einer konsequenten sozialrdumlichen
Ordnung: Zur StraRe hin 6ffentlich, zum Innenhof die
privaten Freirdume. Durch den Abbruch von stérenden
Nebengebauden sowie die Entkernung der Hofe lassen
sich qualitatvolle Freibereiche entwickeln.

DER HANG

Bedingt durch die topografische Situation l&dsst sich
eine weitere, der Zeilenbebauung baulich entspre-
chende Typologie feststellen. Bei diesem Grundsticks-
typ liegen die privaten Géarten aufgrund der Hanglage
ein bis zwei Geschosse hoher. Durch die Einebnung
von Freiflachen lassen sich gut nutzbare und reizvolle
Stadtnischen entwickeln, die sich an die topografische
Situation anpassen.

DIE ZEILE

Die Zeilenbebauung ist annahernd mit dem klassischen
Reihenhaustyp gleichzusetzen. Die ErschlieRung findet
konsequent auf der StralRenseite statt, die privaten
Freibereiche richten sich zur abgewandten Seite. Hier
ist besonders darauf zu achten, dass die Abschirmung
zur Offentlichkeit und zum Nachbarn richtig ausgebil-
det ist, um die Privatheit zu gewahrleisten.

DIE VILLA

Die fortschreitende Stadterweiterung hat auch im
Kerngebiet von Arzberg die freistehende Stadtvilla her-
vorgebracht. Bei dieser stadtebaulichen Anordnung
sollte darauf geachtet werden, 6ffentliche und private
Freibereiche durch eine differenzierte Ausbildung von
Ubergéngen zu ordnen.
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2.4 LEERSTANDE

Die Einwohnerverluste der vergangen zwei Dekaden haben insbesondere im Ortszen-
trum von Arzberg zu Leerstanden in Wohnungen gefiihrt. Dariiber hinaus fihren die
Entwicklungen im Einzelhandel mit einem zunehmenden Wachstum des Onlinehan-
dels sowie dem Rickgang von inhabergefihrten, kleinflachigen Geschéften zu einer
Vielzahl von Leerstdanden in ehemaligen Ladenlokalen und Erdgeschosszonen. Die
nebenstehende Karte verortet sowohl leerstehende Geb&ude, als auch Gebaude in
denen das Erdgeschoss leer steht. Sie basiert auf einer Begehung im August 2017.
Durch Wanderungs- oder Sterbeverluste frei werdende Wohnungen bzw. Hauser
kdnnen nicht immer direkt in den Wohnungsmarkt zurtickgefihrt werden. Zusatz-
lich fiihren auch fertig gestellte Neubauwohnungen zu einer Verlagerung von der
Nutzung von Bestandsimmobilien hin zum Bezug von Neubauobjekten. Dies kann zu
weiteren Leerstdnden fihren.
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GESTALTUNGS- UND
SANIERUNGSHINWEISE

Aufbauend auf die vorhandene Gestaltungsfibel von 2003 widmet sich auch die
vorliegende Broschire den Baukorpern, also Dachern, Dachaufbauten, Fassaden,
Fenstern und Turen sowie den Freirdumen, also Toren, Durchgangen, Vorhofen, Ein-
gangsbereichen, Innenhofen, Dachgarten, Einfriedungen, Garten und Nebengebdu-
den. Dabei werden einzelne Gestaltungshinweise und Analysekapitel, die weiterhin
Gultigkeit haben, der alten Fibel entnommen oder es wird auf entsprechende Pas-
sagen verwiesen. Erganzend werden in dieser Gestaltungsfibel Sanierungsmalnah-
men im Inneren der Gebiude behandelt und durch das entsprechende Sanierungs-
programm geférdert. In dieser Fibel werden die einzelnde Gestaltungelemente
mit Beispielfotos veranschaulicht. Dabei werden schlechte Gestaltungsbeispiele in
schwarz-weil3, gute Beispiele in Farbe gezeigt. Weitere Ausfihrungen, Illustrationen
und Beschreibungen finden sich in der Gestaltungsfibel von 2003.

3.1 GESTALTUNGSELEMENTE GEBAUDE

Das folgende Kapitel widmet sich den Gestaltungselemten von Gebauden. Neben
der Form und Ausrichtung der Baukorper werden die einzelnen Elemente wie Da-
cher, Dachaufbauten, Fassaden, Schaufenster, Werbeanlagen, Fenster, Tiren und
Gebdudedetails beschrieben. In weiten Teilen basiert das Kapitel auf der Gestal-
tungsfibel von 2003, welche inhaltlich weiterhin Relevanz hat. In dieser Fibel werden
die einzelnen Elemente lediglich kurz beschrieben.

BAUKORPER

Die topografische Situation der Arzberger Ortsmitte sollte bei der Ausformulierung
von Baukdrpern berlcksichtigt werden. Am Hang sollten traufstandige Gebaude be-
vorzugt werden. Sie figen sich in die Hanglage ein und das Dach ist das bestimmende
Element, wahrend giebelstdndige Gebaude der Topografie entgegen stehen. Neben
der topografischen Situation sollte die historische Parzellenstruktur bertcksichtigt
werden. Bei durch Addition von Gebduden, Anbauten oder neuen Nutzungen ent-
standenen groReren Gebaudeformen empfiehlt es sich, die historischen Parzellen
nachzuempfinden. Dies gilt fir Hohe und Breite der Gebaude. Zudem sollten An-
bauten nur zum Hofraum hin erfolgen sowie stérende Nebengebaude riickgebaut
werden, um das harmonische Bild der Baukorper wiederherzustellen.




DACHER

Die Dachlandschaft von Arzberg ist gepragt von einem ruhigen und geschlossenen
Ensemble von steilen, mit Naturschiefer gedeckten Satteldachern. Dieses Ortsbild
gilt es zu schitzen. Flachdacher sollten vermieden werden, kénnen jedoch in be-
sonderen Fallen als Neubaukorper in begrinter Form ausgefihrt und zusatzlich
als Dachterrasse genutzt werden. GréRRere Dachiiberstéande sollten im Hinblick auf
die traditionelle Bauweise des Sparrendachstuhls vermieden werden. Sattelddcher
sollten als steiles Dach mit Winkeln zwischen 45° und 55° ausgefihrt werden. Die
Neigung von Pultdachbauten ist nicht flacher als 15° zu gestalten. Bei Walmdéachern
ist eine geringere Dachneigung zwischen 30° und 40° moglich. Ein GroRteil der Hau-
ser ist mit dem regionalen Baustoff Schiefer gedeckt. Um den harmonischen Ge-
samteindruck der Altstadt zu bewahren, gilt die dunkle Dacheindeckung, z.B. mit
Schiefer, als richtungsweisend. Blecheindeckungen sind nur bei Nebengebduden in
Betracht zu ziehen.

DACHAUFBAUTEN

Die historisch gewachsene Dachlandschaft wird zunehmend von tberdimensionalen
Dachaufbauten zerstort. Damit die Charakteristik der ruhigen zusammenhangen-
den Dachlandschaft nicht zerstort wird, ist darauf zu achten, dass Dachaufbauten
moglichst zuriickhaltend und mit der Fassadengestaltung und Dachdeckung harmo-
nierend errichtet werden. Die Belichtung des Dachraums sollte moglichst Gber die
Giebelseite erfolgen. Ist dies nicht moglich, so wird empfohlen, moglichst kleine,
einzelne Gauben aufzubringen. Die Fenster der Dachaufbauten sollten dabeikleiner
als die Fenster der Fassade sein. Kamine sollten moglichst in der Mitte des Hauses
angebracht und das Anbringen an AuRenwanden vermieden werden. Fernsehanten-
nen und Satellitenschisseln sollten, wenn moglich, durch Kabelanschlisse ersetzt
werden und sich anderenfalls farblich dem Dach anpassen. Rinnen und Fallrohre
sollten aus Kupfer oder Zinkblech gefertigt werden. Kunststoffrinnen entsprechen
nicht den Gestaltungsrichtlinien.




lllustration fur unharmonische
Fassadengliederung (links)
gegeniber symetrischer Fassa-
denordnung (rechts).

Quelle: Gestaltungsfibel 2003,
5.22

FASSADEN

Die Fassaden tragen wesentlich zum stddtischen Erscheinungsbild bei. An der Breite
und Hohe einer Hausansicht ldsst sich die Parzellenstruktur der Stadt nachvollzie-
hen. Bei Neubauten, aber auch beim Rickbau, sollte dieser Rhythmus von Breite
und Hohe der Fassaden bericksichtigt werden, der sich von der historischen Parzel-
lenstruktur ableitet. Dartber hinaus muss bei Wandéffnungen durch die Verwen-
dung einheitlicher Fensterformate ein harmonisches Gesamtbild der Fassade sicher
gestellt werden. Die Fenster sollten untereinander in Beziehung gesetzt und nach
bestimmten Gestaltungsregeln wie Achse, Symmetrie, Raster und Rhythmus ange-
ordnet werden. Ausnahmen von der Ubereinanderstellung der Fenster bediirfen
einer guten Gestaltung. AuRerdem sollten Dachgauben sowohl die Position in der
Dachflache als auch die Lage der darunterliegenden Fenster bericksichtigen.

FASSADENGLIEDERUNG

Das Erscheinungsbild einer Hauswand kann neben den Wandoffnungen durch eine
Reihe von weiteren Elementen wie Traufe, Fenstergewande, Sockel, Gesimse und
Balkone gegliedert werden. Eine durchlaufende Linie bei Sockel oder Traufe fihrt
zu einer klaren und deutlichen Ablesbarkeit des Stralenraums. Der Sockel soll-
te eine Hohe von 50cm nicht Uberschreiten und einer durchlaufenden Linie fol-
gen. Abgetreppte Sockellinien sowie die waagerechte Ausbildung und damit stark
unterschiedliche Hohe des Sockels bei steigendem StraRenverlauf sind zu vermei-
den. Bauliche Missstande wie erdgeschosshohe Wandverkleidungen und Sockel-
verblendungen aus Keramik, Kunststoff, Faserzementplatten oder Blech sind rtick-
zubauen. Bei Balkonen sollten die ortsiiblichen filigranen Eisenkonstruktionen flr
Gelander verwendet werden. Von einer Anbringung neuer Balkone zum 6ffentlichen
Strallenraum hin ist abzusehen.



FASSADENMATERIALIEN

Bei der Auswahl von Fassadenmaterialien sollte es eine Rickbesinnung auf die re-
gionalen Baustoffe Putz, Holz, Werkstein und Schiefer geben. Die Verkleidung von
Dellen, Rissen oder anderen baulichen Missstanden durch vorgeblendete Fassaden
aus z.B Fliesen, Eternit, Kunststoff oder Blech sollte riickgebaut bzw. verhindert wer-
den. Bei der Farbauswahl fir Hauswénde sind Farben auf Kalk- oder Mineralbasis zu
empfehlen. Angeraten wird, Farben nicht in ihren reinen Ténen zu verwenden, son-
dern infein abgestimmten Helligkeits- und Grautonungen. Die Farbgebung einzelner
Gebadude sollte auf den gesamten StraRenzug abgestimmt werden. Fassadenglie-
derne Elemente sollten farblich weill oder grau, jedenfalls heller als die Grundfarbe
abgesetzt werden.

SCHAUFENSTER, WERBEANLAGEN

Auch bei einer gewerblichen Nutzung der Erdgesschosszone gilt es, ein harmoni-
sches und einheitliches Bild der Fassade zu gewahrleisten. Uberdimensionierte Off-
nungen oder erdgeschosshohe Verkleidungen sollten verhindert und Einzel6ffnun-
gen mit zwischenliegenden Pfeilern bevorzugt werden. Werbeanlagen sollten sich
auf die Erdgeschosszone beschranken und nicht Gberdimensioniert sein. Die Schrift
von Werbetrdgern sollte waagerecht angeordnet sein und nicht die komplette Fas-
sadenbreite einnehmen. GroRere Schaufensterbeklebungen, Leuchttransparente
oder einsehbare Lichtquellen sollten verhindert werden. Stattdessen sollte eine Be-
schriftung durch aufgemalte oder aufgesetzte Einzelbuchstaben erfolgen und eine
punktuelle, unaufféllige Beleuchtungsart gewahlt werden.


































































