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Bei weiteren stadtischen Gebduden wer-
den derzeit die Privatisierung und Umset-
zungskonzepte untersucht.

ErschlieBungsmafinahmen

Im Bereich der Stralenraumgestaltung
und Verbesserung der Parksituation wur-
den bislang die MaBinahmen ,,Am Schief3-
rain“, , Jagergasse® und ,Freihofgasse™
umgesetzt und an den historischen Bereich
behutsam angepasst. Dabei wurden auch
die Stralenentwisserung und notwendige
Kanalisationsarbeiten umgesetzt.

»~Am SchieBrain” vor und nach der Sanierung

Die stidtebauliche Erneuerung, vor allem
auch im privaten Bereich, ist fiir Staufen
ein groBer Gewinn. So ist es gelungen,
zahlreiche denkmalgeschiitzte Gebdude zu
sanieren und ,,mit Leben zu fiillen”, da
iiberwiegend junge Familien in diese Ge-
biude investiert haben und in den Stadt-
kern umgezogen sind.

Ein weiterer positiver Nebeneffekt sind
die Auftrige, die an die mittelstindi-
schen Firmen in Staufen im Zuge der
Modernisierung vergeben werden konn-
ten.

Der Erneuerungszeitraum fiir das Gebiet
,.Historischer Stadtkern endet vorldufig im
Jahr 2010. Uber diesen Zeitraum hinaus sind
weitere kommunalpolitische und stadtebauli-
che Visionen vorhanden, die Zug um Zug
umgesetzt werden sollen. Durch den vom
Land Baden-Wiirttemberg geplanten Bau der
Umfahrungsstrafle L123 soll die die Stadt bis-
her trennende und durchschneidende Miins-
tertdler Strae umgebaut und umgestaltet
werden. Anstehende Malnahmen siidlich der
Kreisstrale sollen das Zusammenwachsen
und die weitere strukturelle Stirkung von
Staufen férdern und weiter verbessemn.

Seckach: Mut zu Visionen als Motor der Sanierung
Von Dea Ecker und Paul KeBller*

Die Gemeinde Seckach mit ihren 4.430 Einwohnern liegt
am Ubergang zwischen Odenwald und Bauland, im struktur-
schwachen Raum des Neckar-Odenwald-Kreises. Neben dem
Hauptort Seckach gibt es die deutlich kleineren Ortsteile
Grofeicholzheim und Zimmern sowie das Gberregional bekannte
Kinder- und Jugenddorf Klinge. Im Herbst 2007 wurde Seckach
vom Umweltministerium als eine von 6 Modellkommunen fir eine
nachhaltige Kommunalentwicklung ausgewdhlt.

Die stddtebauliche Erneuerung begann in
Seckach mit der Dorfentwicklung, lange
bevor die Gemeinde 1995 mit der ersten
SanierungsmafBnahme ,,Ortsmitte Seck-
ach® in das Landessanierungsprogramm

* Dipl.-Ing. Dea Ecker, M. Arch., Freie Architektin BDA,
Ecker Architekten, Buchen, Paul KeBler, LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH (KE)
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(LSP) aufgenommen wurde. Von Anfang
an begleitet wurde sie durch das Ingenieur-
biiro fiir Kommunalplanung, Mosbach
(IFK) und die LBBW-Immobilien Kom-
munalentwicklung GmbH (KE), friher
Kommunale Planungs- und Entwicklungs-
gesellschaft der badischen Sparkassen
(KSG). Der erste Sanierungsabschnitt ist

erfolgreich abgeschlossen. Derzeit 14uft
das zweite Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte-
Seckach II*, begonnen im Jahr 2005, auf
Hochtouren. Der Grund fiir den Wechsel
aus der Dorfentwicklung zur Sanierung
lag in der Erkenntnis, dass das fiir die
Dorfentwicklung ausgearbeitete Ziel, in-
nerortliche Fldchen fiir die Starkung der
Wohnfunktion nutzbar zu machen, mit den
vorhandenen Gegebenheiten (rechtliches
Instrumentarium, Forderkulisse, finanziel-
le Ausstattung und mangelnde Flexibilitét
des Mitteleinsatzes) nicht zu bewiltigen
war.

Mit der Aufnahme in das LSP 1995, zu-

nédchst mit einem Forderrahmen in Hohe
von 3,0 Mio. DM und einer dreimal bewil-
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ligten Aufstockung auf schlieflich 4,2
Mio. Euro, @nderte sich die Lage schlagar-
tig. Als eine der ersten Maflnahmen — ne-
ben der intensiven Beratung und grof3ziigi-
gen Forderung privater Bauherren —wurde
die Umgestaltung des gesamten Strafen-
netzes im formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet beschlossen und ziigig umge-
setzt. Mit etwas Gliick und Unterstiitzung
der in der Ortslage noch nicht abgeschlos-
senen Flurneuordnung wurde ein erstes
Konglomerat an belasteten und nicht ord-
nungsgemaf erschlossenen Grundstiicken
,,lm Hofle* neu geordnet und so auch die
Errichtung erster Neubauten ermdglicht.
Die Umgestaltung und Verkehrsberuhi-
gung der Ortsstralen zog eine wahre An-
tragsflut privater Bauherren fiir Moderni-
sierungsmafnahmen nach sich. Und so
konnten im ersten Gebiet 35 Maflnahmen
mit einem Zuschussvolumen von fast
590.000 Euro gefordert werden. Die er-
freuliche Folge: Heute wohnen wieder
deutlich mehr Menschen im Ortskern als
zu Beginn der Sanierung, und der Alters-
durchschnitt ist spiirbar gesunken.
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Das Seckacher
Rathaus mit Vorplatz
vor der Sanierung

Das Rathaus von
Seckach wurde

vom Bund Deutscher
Architekten mit dem
Preis , Auszeichnung
guter Bauten 2008”
prémiert und erhielt
eine Nominierung fir
den ,Hugo Héring
Preis 2009”.

i i i

Mit der Erkenntnis, dass neben Mafinah-
men auf privaten Grundstiicken und der
Schaffung eines attraktiven Wohnumfel-
des auch die Qualitit der 6ffentlichen Inf-
rastruktur zu einem mafgeblichen Erfolg
der Ortskernsanierung beitrdgt, wurde die
am Gebietsrand liegende Mehrzweckhalle
mit Hallenbad im Untergeschoss mit For-
dermitteln aus der Sanierung modernisiert
und instandgesetzt.

Geduld auf beiden Seiten

Einen weiteren Schwerpunkt bildeten zwei
frither vorwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzte Quartiere in der ,,Mittelgasse* und
in der ,,Hinteren Gasse®, bei denen das
Fehlen einer Nutzung, schlechte bauliche
Qualitdt, ungiinstige und kleinteilige
Grundstiickszuschnitte, mangelhafte Er-
schlieBung und finanzielle Schwéchen der
Eigenttimer einer zeitgeméflen Entwick-
lung entgegenstanden. Das Engagement
der Gemeinde, des Planers und des Sanie-
rungstrigers, Geduld auf allen Seiten und
die Unterstlitzung der Flurneuordnung
filhrten am Ende zu einer ausgezeichneten
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Losung: Schlechte und ungenutzte Bau-
substanz wurde beseitigt, die ErschlieBung
durch einen neuen offentlichen Stichweg
gesichert, gut zugeschnittene, attraktive
Baupldtze geschaffen, angrenzende
Grundstiicke arrondiert, vorhandene Ge-
biude modernisiert.

Dank des damals (1996) bestehenden Son-
derprogramms zur Schaffung neuer Woh-
nungen im Sanierungsgebiet gelang es,
aus dem ehemaligen Postgebiude, einem
Zweckgebdude mit unsensibler, klotziger
Siebziger-Jahre-Architektur an emp-
findlicher Stelle, ein ansehnliches Wohn-
und Geschéftsgebaude zu entwickeln. Mit
dieser zu einem frithen Zeitpunkt begon-
nenen Malnahme wurde einpriagsam
sichtbar, was dank Forderung aus dem
LSP und einer geschlossenen Zielrichtung
im Gemeinderat moglich ist.

Der Mut zu Visionen war und ist in Seckach
ohnehin ein Motor der Sanierung. So wur-
de inmitten der Sanierungsdurchfiihrung
erkennbar, dass auch das Rathausgebédude
selbst den Anforderungen einer modernen
Verwaltung nicht anndhernd Rechnung
trug. Welche Losung konnte man ange-
sichts zweier benachbarter Kulturdenkma-
le (ehemalige Schulgebiude), verbunden
durch einen unpassenden glésernen Zwi-
schenbau, finden?

Die Antwort gab im Herbst 2000 ein Wett-
bewerb, den den Ecker Architekten (Bu-
chen) fiir sich entschieden. Die Biiropart-
ner Dea Ecker und Robert Piotrowski hat-
ten soeben ihr Architekturbiiro aus Chica-
go nach Nordbaden umgesiedelt und sich
durch diesen Wettbewerbsgewinn den ers-
ten Auftrag in Deutschland gesichert. Ei-
ner der Griinde fiir die Erstplatzierung: die
intensive Auseinandersetzung mit den
bauhistorischen Gegebenheiten.

Tradition und Moderne

Den Architekten war es wichtig, den neu
errichteten Rathausteil in den geschichtli-
chen Kontext der flankierenden denkmal-
geschiitzten Bestandsbauten zu stellen. Im
Falle der beiden Altbauten mit ihren unter-
schiedlichen vergangenen Nutzungen —
von Lehrerwohnung {iber Feuerwehr-
Geritehaus zu Gefangnis und Musikschule
— wurde klar, dass ein Umbau und Teilab-
bruch notwendig wiirde, um die einge-
forderte Verdopplung der Nutzfliche und
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die gewiinschte Nutzungsflexibilitdt auch
zukiinftig gewdhrleisten zu konnen. Aus
diesem Grund bauten die Architekten den
rechten Gebéudeteil zur denkmalgerech-
ten, mit symmetrischer Fassade ausgestat-
teten Ursprungsform — wie sie vor 1950
existierte — zuriick und schufen somit ge-
nug Platz fiir einen zentralen, reprasentati-
ven Neubau.

Zwischen den beiden Altbauten wurde der
neue gemeinsame Eingang mit Foyer ge-
schaffen. Der Sieger-Entwurf erlaubte die
Bildung einer neuen baulichen Ortsmitte
in Form eines Dorfplatzes. Sein Maf3stab
sollte der Umgebung angepasst und den-
noch grof} genug sein, um verschiedenste
Aktivititen aufzunehmen. Wesentlich war
also, den Platz weg vom Stralenniveau auf
das Eingangsniveau des Rathauses anzu-
heben, um allen geplanten Aktivititen ge-
recht zu werden und dem stiddtebaulichen
Ziel ndher zu kommen, eine ,,Neue Mitte*
fiir Seckach zu schaffen.

Das Rathaus selbst wird vom neuen Mit-
telbau dominiert, der sich mit halbgeschos-
sig versetzten Ebenen zwischen die beiden
Altbauten einfiigt. Das Treppenhaus ist um
den zentralen Aufzug angeordnet, der das
Rathaus erstmals auch fiir gehbehinderte
Biirger und Besucher auf allen Ebenen zu-
génglich macht.

Trotz funktionaler Einheit sollten die drei
Gebiude des Ensembles trotz als separate
Baukorper wahrgenommen werden. Dies
wurde mittels eines durchgéingigen Licht-
schlitzes zwischen den Gebduden erreicht,
der auch zur effizienten Querliiftung dient.
Weiterhin wurden die dem neuen Mittel-
bau zugewandten AuBenwinde der Alt-
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bauten, die nun Teil des Innenraums sind,
in Threm Erscheinungsbild wie eine Au-
Benfassade behandelt.

Die alten Gebdudeteile wurden entkernt
und erhielten neue Innenstrukturen unter
Beibehaltung der denkmalgeschiitzten Fas-
sade. Die Architekten setzten auf regionale
Materialien, wie Muschelkalk fiir die Fas-
sade, Kupfer fiir die Dachdeckung und
Holz fiir die sichtbare Dachkonstruktion in
den Sitzungsbereichen. Im Erdgeschoss
befindet sich das Biirgerbiiro, in den obe-
ren Etagen die verschiedenen Amter der
Verwaltung. Die beiden — mit moderner
Vortrags- und Présentationstechnik ausge-
statteten — Sitzungssile in den architekto-
nisch interessanten Bereichen direkt unter
dem Dach sind transparent gestaltet.

Erfolgreiche Sanierung
wird fortgesetzt

Unmittelbar nach der Abrechnung der ers-
ten Sanierungsmaflnahme ,Ortsmitte
Seckach® wurde zehn Jahre spiter die
zweite MaBBnahme ,,Ortsmitte Seckach II*
in das Landessanierungsprogramm aufge-
nommen. Hierbei soll die begonnene er-
folgreiche Sanierung des Ortskerns auf
angrenzende Flachen mit vergleichbarer
Struktur ausgedehnt werden. Aber auch
die Entwicklung spiterer Siedlungsfla-
chen, angrenzend an den historischen
Ortskern, die Ortseingénge und das Areal
um das etwas abseits der Ortsmitte liegen-
de ehemalige Bahnhofsgebdude bilden ei-
nen wesentlichen Schwerpunkt der jiings-
ten Erneuerungsbemiihungen.

Diese Fliachen unterscheiden sich in ihrer
Struktur erheblich vom Ortskern und

Die ,Hintere Gasse” vor und nach dem Ausbau
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zeichnen sich unter anderem durch brach-
liegende Grundstiicke, eine liickenhafte
Bebauung und fehlende Raumstrukturen
aus. Hier gilt es, die schwierige Aufgabe
zu 16sen, fiir das ortsbildprdgende Emp-
fangsgebdude eine neue nachhaltige Nut-
zung zu finden, den Ortseingang aus Sii-
den attraktiv und verkehrssicher zu gestal-
ten, das Bahnhofsareal zu erschlieSen und
fiir eine gewerbliche Nutzung zu entwi-
ckeln, die Brachflichen und Bauliicken
entlang der Ortseinfahrt zu schlieen, mit
einem verbesserten FuBwegenetz kurze
Wege zu schaffen und die mitten durchs
Gebiet flielende ,,Seckach* als Erlebnis-
bereich einzubinden. Dariiber hinaus muss
sich dies alles in die angelaufenen Hoch-
wasserschutzmafBnahmen einfiigen.

Diese Aufgaben erfordern einen deutlich
hoheren Planungs- und Vorbereitungsauf-
wand. Deshalb hat die Gemeinde nicht nur
im Zuge des Bahnhof-Standorte-Pro-
gramms zu einem frithen Zeitpunkt Lo-
sungsansitze erarbeiten lassen, sondern
auch bei den vorbereitenden Untersuchun-
gen Schwerpunkte gesetzt. Sie intensiviert
derzeit diese Planungen durch eine stadte-
bauliche Studie des Ingenieurbiiros Prof.
Dr. Klédrle aus Weikersheim. Parallel ist es
gelungen, einem innovativen Unterneh-
men aus der Gemeinde in der Nahe des
Bahnhofsareals trotz problematischer
Grundstiicksverhiltnisse (Altlasten!) ei-
nen Standort zu sichern und so Abwande-
rungsplédne zu stoppen — ohne Inanspruch-
nahme der Forderung aus der Sanierung
fiir die Baureifmachung ein undenkbares
Unterfangen.




