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DIE ZUKUNFT DES HISTORISCHEN ORTSKERNES VON OBERNAU
ERHALT UND STARKUNG DES WOHNENS IM DENKMALGESCHUTZTEN BESTAND

B SITUATION

Der historische Obernauer Ortskern mit seinem intakten und reizvollen Erscheinungsbild
braucht Zukunft. Um- oder Neubauten werden - soweit mdglich - nach den planungsrecht-
lichen Vorgaben des § 34 BauGB und in enger Abstimmung mit denkmalorientierten Zielen
in die kleinteilige Altsubstanz integriert, da kein Bebauungsplan existiert. Bauordnungs-
widrige oder eigentimerrechtliche Zustande verhindern oft eine baulich sinnvolle “Ergan-
zung” insbesondere fiir bauwillige Nachkommen der Obernauer Bevélkerung.

B PROBLEMATIK

Aktuelle Abbruch- und Bauabsichten im historischen Ensemble um die Hauptstral?e in Ober-
nau erfordern aus der Sicht der Denkmalschutzbehérde und des Stadtplanungsamtes eine gro-
be stadtebauliche Ortsbildanalyse. Das gewonnene Ergebnis zur baulichen Gesamtsituation
verlangt akuten Handlungsbedarf, um Stérungen, Defizite zu vermeiden und den Ortskern mit
seiner bisherigen Bau- und Lebensstruktur in der Gesamtheit langfristig zu bewahren.

Bl AUFGABE

Fiir die Behebung der o.g. stadtebaulichen Missstande reichen die Instrumente des Allgemeinen
Stadtebaurechts derzeit nicht aus. Mittelfristig werden stadtebauliche Sanierungsmalnahmen not-
wendig werden. Flr die férmliche Festlegung als Sanierungsgebiet sind “vorbereitende Untersu-
chungen” mit eingehenden Analysen fiir eine anschlielfend, umsetzbare Bauldsung notwendig.

Es existiert noch kein stddtebauliches Plankonzept als rechtssichere Grundlage, das einem poten-
tiellen Bauwilligen im schwierigen Einzelfall zeitnah weiterhelfen kann. Es soll nach der vorlgufigen §
Grobuntersuchung der vielseitigen Detail-Rahmen-Bedingungen die weitere Vorgehensweisen vor-
geschlagen und entschieden werden.
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Blick von Nordwesten nach Sudosten in drilﬂp@mﬁe von Obernau mit intakten
ortsbildpragenden Gebauden -
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Stadtentwicklungsmalinahmen im historischen Ortskern des Stadtteils Obernau
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Das betroffene Untersuchungsgebiet ist der
historische Ortskern von Obermau mit seiner

Hauptstralle - als Mittelpunkt
von Obernau

Wegen der erhaltenen, histarischen Baustruk-
tur steht dieser pragnante Bereich als Ensem-
ble unter Denkmalschutz.

Zudem sind innerhalb des Ensembles vier-
zehn Gebaude als Einzelbaudenkmale defini-
ert. Das Ensemble und die Einzelbaudenk-
male sind in der Denkmalliste verzeichneat.

Es besteht kein Bebauungsplan bzw. Keine
Stadiebauliche Satzung...

Die traditionelle Bauform “fr&nkische Hofreite"
mit den 2 geschossigen giebelstandigen Wohn-
hausern ist im Ortsbild vorherrschend.
Verbunden mit der Uberwiegend vorhandenan
Fachwerkbauweise ist das steile Satteldach.
Die kleinen, engen Gassen zum Main hin,
dienten urspringlich der Garten-Erschlieffung
in der rickwartigen Lage und vor allem der Ent-
wasserung. Heute fuhren sie zur dberaus
attraktiven Mainuferlandschaft ...

Blick in die Hauptstralte mit intakten
ortsbildpragenden Gebauden

STADT ASCHAFFENBURG

DIE ZUKUNFT DES HISTORISCHEN ORTSKERNES VON OBERNAU Stadfplanungsamt Franz-Josef Heller



.z-"'1'

(] et )it r
stadtentwicklungsmalinahmen im historischen Oriskern des Stadttells Obernau fﬂ/ff#"ﬁa’/{ er & fﬁ‘ﬂ'}* V{"ﬂ’ﬁﬁﬁ

ﬂ m. ; : =55 I II
nﬁ%  iag BBy | T~ | _“_'_" i

“ U l} b i L O T/

';'I| l\ h*gﬁ ﬁi ‘*‘l\.l}‘!“' -"._ '__ i .I = : -‘ ] . :
O\ e e [ moy Py
m_ A | =

i M m\‘--._ :

' Il.lr]lmll| Llnlla T InT 7 i- :i #E‘

A
| ‘mﬁm h{

Blick in die Hauptstralie mit intakten STADT ASCHAFFENBU RG
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Blick in die Hauptstrafie mit intakten
ortsbildpragenden und meist giebelstandigen Gebauden unmittelbar entlang der Hauptstralle

STADT ASCHAFFENBURG

DIE ZUKUNFT DES HISTORISCHEN ORTSKERNES VON OBERNAU Sfadiplanungsamt Franz-Josef Heller



Blick in die Hauptstral’e mit intakten
ortsbildpragenden Gebauden
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Stadtentwicklungsmalnahmen im historischen Ortskern des Stadtteil Obernau

Es zeigt sich aber auffallend u.a. zunehmender

Verfall oder Gebaude - Leerstand

im Ensemble des historischen Ortskernes

Es besteht daher akuter Handlungsbedarf.
Diverse Stérungen oder Defizite aufgrund der
renovierungsbedurftigen, vernachlassigten
Altsubstanz verlangen eine verantwortliche
und zielorientierte Vorgehensweise zum werti-
gen Nachbarbestand.
Ein weiterer stadtebaulicher Missstand ist zu
verhindern und bauféllige Bauteile sind zu be-
seitigen ...

STADT ASCHAFFENBURG

DIE ZUKUNFT DES HISTORISCHEN ORTSKERNES VON OBERNAU Stadtplanungsamt Franz-Josef Heller
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Zunehmender Verfall und Gebaudeleerstand,

maroder Altbestand belastet die unmittelbare Umge-
bung mit intakten Nachbaranwesen.

Dies bewirkt fir das Ensemble eine enorme Belastung
und letztlich nicht nur eine stadtebauliche Abwertung ...

WOHNEN Iim BESTAND STADT ASCHAFFENBURG

Stadtplanungsamt Franz-Josef Heller



Zunehmender Geb&dudeleerstand
innerhalb des denkmalgeschiitzten Ensemﬂles Ortskern - Hauptstralle Obernau

STADT ASCHAFFENBURG
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StadtentwicklungsmaRnahmen im historischen Ortskern des Stadtteils Obernau ﬂ}’vm

Nach erfolgtem Abbruch von zwei baufalligen Wohngebauden (Hauptstralle 45,47) kann ein Neubau nur unter sehr schwierigen
Bedingungen und nur mit gemeinsamen, einvernehmlichen Interessen, Abstimmungen unter den den Eigentumern im Altbestand
wieder errichtet werden. Oftmals fehlen Abstandsflachen ... ein Grenzanbau an den Altbestand des Nachbarns scheitert, weil

an die dortige Altbausubstanz aus stadtebaulicher und baukonstruktiver Sicht (siehe auch Statik / Brandschutz / EnEV etc))
nicht mehr angebaut werden kann oder entsprechend fehlt...

HauptstraBle 47, 45

DIE ZUKUNFT DES HISTORISCHEN ORTSKERNES VON OBERNAU S et A it Hter
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Stadtebauliche Strukwtur

- Hauptgebatde ipder Vorderen Reihe:

in der halboffenen Bauweise (Hofreite)
[ Nebengebzude |

gr{ir&tenteilsla;hem. Scheunen it beidseihﬁée;_.ﬁGrenzbebauung

' Offentliche StralRen

im Obernauer Ortskemn
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Blick von Siidwesten nach Nordosten in die Hauptstrafe

voriauriges Untersuchungsgebiet

Die Grundstiicke der friheren Gehdfte wurden im Laufe der Vergangen-
heit - meist durch familieninterne Schenkung oder Vererbung wiederholt
geteilt. Die kleinteilige Grundstiicksaufteilung mit sehr schmalen Grund-
stlickszuschnitten wurden in vielen Féllen - insbesondere aus bauordnungs-
rechtlicher Sicht - bis heute nicht bereinigt. Es bestehen auch Hofanlagen
bei denen das Wohnhaus, die ehemalige Scheune, der Wirtschaftshof und
die sonstigen Nebengebaude in einzelne Grundstiicke mit verschiedenen
Eigentimern aufgeteilt sind. Die Erschliebung der einzelnen Grundstiicke
ist durch fehlende Grunddienstbarkeiien unzureichend geregeli.

- Da die Landwirtschaft aufgegeben wurde, verloren die einzelnen Bauten
der (Gehdfte ihre existenzielle Bedeutung, d.h. ihre urspringliche Zweckba-
stimmung und Funktion. In den meisten Scheunenbauten usw. sind bis heu-
te keine Nutzungen mehr eingerichtet, sie stehen leer und verfallen...

Durch den langjahrigen Leerstand und den komplizierten Eigentumsverhalt-
nissen im Zusammenhang mit den Vorgaben der heutigen Gesetzesregelun-
gen entféllt das Interesse am nitigen Bauunterhalt ..

OH | S A STADT ASCHAFFENBURG
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- Hauptgebéua@ﬂ' der vorderen Reihe

in der halboffenen Bauweise (Hofreite) ™.

Nebengébiude

grolitenteils ehem. Scheunen mit bas

Offentliche StraRen
im ObeMauer Ortskern
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Stadtentwicklungsmalnahmen im historischen Ortskern des Stadtteils Obernau

Hauptstrafie Kirche Am Rathaus Mainweg Spinnersgasse Kirchhofgasse Hauptstrafie

Die vorhandene kleinteilige, verwinkelte und enge Baustruktur erschwert die Neunutzung auf den schmalen, unregelmaligen Grundsticksflachen
im Falle nach einem Abbruch fur eine Neubebauung oder Nutzung des Leerstandes (u.a. Scheune) in der ruckwartigen Lage (2.Reihe) .
Seitens der Mainlage fehlt dazu auch die Erschlieffung, die insbesondere schon wegen der Uberschwemmungssituationen auszuschlielten ist.

Blick in Richtung Main von Osten nach Westen / in die Hauptstrae auf die
ortsbildpragenden Gebaude im Straltenzug

STADT ASCHAFFENBURG
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Blick von Westen nach Osten in die Hauptstrafie mit intakten
ortsbildpragenden Gebauden (Hofreite) in der vorderen Lage und Schuppen / Nebenanlagen/ grofizlgige Gartenflachen in der rickwartigen Lage

STADT ASCHAFFENBURG

DIE ZUKUNFT DES HISTORISCHEN ORTSKERNES VON OBERNAU Stadtplanungsamt Franz-Josef Heller
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Gebaudeleerstand e

- Hauptgebéud@tﬁlq‘er vorderen Reihe
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in der halboffenen B (Hofreite)

[ Nebengebgude

gréfitenteils ehem. Scheunen mit bei

Offentliche Stralen

im Oberneer Ortskern
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Suzia I raumana Iyse Ensem ble Ha u ptstra“e 0 be rnau = entmommen siehe Anlage "Sozial- und Jugendhifeplanung, Integrationsmanagement, Statistik Cliver Theifi {110 th) - Juni 2013°

Die Sezialraumanalyse soll dazu dienen, einen Eindruck van der Bevalkerungsstruktur im alten Ortskern von Obernau zu erhalten. Laut Bestand in der Einwohnermealde-datenbank, OK. EWO, lebten im
gesamten Stadtteil Obernau zum Stichtag 01.01,.2013 insgesamt 4.262 Personen. Davoen waren 208 nur mit Nebenwohnsitz gemeldet.

In dem Distrikt 600 lebten am Jahresanfang 2013 479 Personen (8,7 Prozent der Obernauer Bevdikerung) Davon waren 453 mit Hauptwohnsitz und 14 mit Mebenwohnsitz gemeldet Die meisten
Einwohner{mitHauptwchnsitzi namlich 297 lebten in der Hauptstrafie, gefolgtvon der rechten Seite der Maintalstrafie mit 60 und dem Schleusenweg mit25.

Im Jahr 2012 wurden im Untersuchungsgebiet acht Kinder geboren, finf Bewohner sind varstorben, 12 Personen sind von aulerhalk des Gebietes der Stadt Aschaffenburg E
und 15 aus dem Stadtgebiet zugezogen. 33 haben den Distrikt 600 durch einen Wegzug veriassen. Dies ergibt einen leicht positiven Wanderungesaldo von +2,

Schaut man auf die Sesarmtentwickiung in den letzten Jahren (2008-2012) kann man folgende Werte summieran: 605
* |nsgesamt wurden 30 Kinder geboren im Jahresdurchschnitt also cirka 4. - 35 Bewohner des Distrikts 600 sind im gleichen feitraum verstorben
» 309 Menschen sind weggezogen. - 261 sind zugezocgen, GUD

Aufgrund dieser Parameter ist die Bevolkerungszahl seit dem Jahr 2006 kontinuierlich gesunken. 2008 waren es noch 326 Einwohner, 2008 schon 31 weniger (483) und

2010 nur noch 485 nochmals 30weniger. Erstim Jahr 2012 konnta mit 478 registrierten Perscnenwieder ein leichtes Plus von 14 verbucht werden. Der Distrikt 800, der Ortskern

Obemau, unterscheidet sich beziglich der Altersstruktur relativ deutlich vom gesarmten Stadtteil Obernau. Baver nun der Blick auf die Details in der Haugtstralle geworfan wird,

soll noch kurz eine Analyse der Bewaohnerschaft hinsichtiich des Migrationshintergrundes vargenommen werden, Im Staditeil Obarnau haban 588 der 4 867 Einwohner einen

Migrationshintergrund. Das sind 11,9 Prozent der Bavalkerung. Im Distrikt 500 machen die Menschen mit Migrationshintergrund 17,3 Prozent aus, Von diesen 83 Personan

haben 11 einen trkischen, 13 einen itzlignischen, 10 einen ruménischen und 12 einen pelnischen Migrationshintergrund. Die Obemauer Werte liegen deutlich unter dem  bistrikt 569= Griskern ven Sbermau
gesamtstadtischen Migrantenanteil von cirka 25 Prozent,

Haushalte in der Hauptstralie:

Atarsstrubktur in Dbemau und dem Ensambia Chemau im Familienstindn in Obarnay und dem Ensemble Obarnau im

wergleich Verleich Haushaltstyp Anzahl

EE | =0 —" T Familien mit Kindern, Jugendlichen und jungen Erwachsenen ' a1
-E 50 - 1, — - ili
_E § oo geschieden | -5~ c——— 3-Generationen-Familien 10
H & X G a0 vartlrstat _ﬂg HemaelCheman | Ijngere 1-Pesonenhaushalte bis 50 Jahre g
Eg 1: 1 - . . — Jongere 2-Personsnhaushalte bis 50 Jahra ' 13

0.8 fabme Ml CfEAtdae  Mand w  om  ®m & owm Altere 2 Personenhaushalte ab 51-65 Jahren 7

[ Sadtat Qtwrens W b0} bia b Alie 2-Personenhaushalie ab 65 Janren )

In der Hauptstrabe liegt der Anteil der Kinder und Jugendlichen unter 18 Jahren mit 19,3 Prozent etwas unter Altere 1-Personenhaushalte 51-65 Jahre 2 1]
derm im Distrikt 600, Auch der Migrantenantedl ist mit 16,9 Prozent geringer. Dagegen ist der Anteil der e . =
verwitweten Bewohnar mit 8.8 Prozent haher als in Gesamtobemau und dem Distrikt 500 Auch die | “te 1-Personenhaushatte ab 65 Jahren 20

G6jahrigen und dlteren sind mit 20,7 Prozent (lberreprédsentiert. Der Blick auf die Haushattsstrukturen
bestatigt diesen Eindruck. Es gibt viele &lere 1- und 2-Personenhaushalte, dagegen relativ wenige

Familienhaushalte mit Kindern und Jugendlichen
Die steren 1-Personenhaushalte (85 Jahre und alter} haben in der Hauptstrae einen Anteil von 18,0 Prozent. Im ganzen Stadigebiet liegt ihr Antell Bel nur cirka 12 Prozent. Auffallig ist, dass 10 dieser

20 Haushalte von Perscnen Gber 80 Jahren bewvhntwerden

STADT ASCHAFFENBURG
DIE ZUKUNFT DES HISTORISCHES ORTSKERNEN VON OBERNAU ST R ioset Histis:



Stadtentwicklungsmalknahmen im historischen Ortskern des Stadtieils Ob

Chancen und Potentiale fiir
eine Starkung der Wohnfunktion

Riickwartig ungenutzte Grundstiickslagen
wurden in den vergangenen Jahren mit einem
Umbau von Scheunen in Wohngebdude und
mit ausgiebigen Gartenflachen sinnvoll auf-
gewertet ...

Dies gelingt allerdings in den meisten Féallen
bisher nur selten aufgrund von schwierigen
Rahmenbedingungen:

Eine ErschlieBung ( Verkehr, Ver- / Entsor-
gung) erfolgt auch nur liber die Hauptstralle
und ist ggf. fiir ein Bauvorhaben nicht gesi-
chert.

ErschlieBungsanlagen, Stellplatzsituationen,
die Beachtung einer Abstandsflachenrelevanz
etc. miissen entweder liber Grunddienstba-
rkeiten oder Sondereigentumsregelungen mit
gemeinsam genutzten Fldchen erfiillt werden,
falls ein Tausch / Erwerb notwendiger Grunds
stiicksanteile 0.d. nicht mdglich ist ...

Wegen der méglichen Hochwassergefahr sind
die ErschliefBungs- und Rettungswege Uber die
Mainseite ausgeschlossen.

WOI-I__N___EN im BES‘I‘AND STADT ASCHAFFENBURG

DIE"; RISCHEN ORTSKERNES VOR Stadiplanungsamit Franz-Josef Heller
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StadtentwicklungsmaRnahmen im historischen Ortskern des dtdf‘ttﬁiis Obermau

HauptstraBe 34 und 36 - beispielhaft fiir eine gelungene Bauentwicklung in der “vorderen und hinteren Lage”

Diese Beispiele kdnnen richtungsweisend fir die stadtebauliche Entwicklung des Ensembles "Hauptstralie-Obernau” sein. Allerdings sind diese
Situationen nur aufgrund ihrer normalen Grundsticksverhaltnissen und gegenseitigem Einvernehmen der Nachbareigentimer so moglich gewesen.

Nur bei einzelnen Gebauden im Bestand gelangen daher bisher umfassende, beispielhafte Sanierungs- oder Umnutzungsmalnahmen.
So konnten einige bestehende Scheunen-Bauten schlietlich zu Wohnzwecken umgebaut - ein baufalliges Wohnhaus und eine ruingse Scheune
durch angemessene Neubauten ersetzt werden.

| STADT ASCHAFFENBURG
DIE ZUKUNFT DES HISTORISCHEN ORTSKERNES VON OBERNAU Stadtplanungsamt Franz-Josef Helier
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Hauptstralle 34 und 38

Typisch ortsbildpragende Bauelemente ( Torbogen) wurden
erhaiten und in die zeitgemalie Bebauung cptimal integriert.

Die engen Verbindungswege zum Main lassen keine Erschlie-
fung mit dem PKW zu. Dies gelingt nur uber “gemeinsam ge-
nutzte Hofsituationen”, die weitere Nutzungen / Bauméglichkei-
ten in der grofizlgig verflgbaren ruckwartigen Grundstickslage
realisieren lassen

Neben einem bestehenden Fachwerkhaus
wurde in 2.Reihe ein Neubau mdéglich

Hauptstralie 16und 16b

DIE ZUKUNFT DES HISTORISCHEN ORTSKERNES VON OBERNAU gmmmmgggﬁg



Stadtentwicklungsmafnahmen im historischen Ortskern des Stadtteils Obernau A 7 AR B N ,;-,_J-j._f o 4 ., .

=
-y

=N E ‘

Erweiterungsmaoglichkeiten fir Wohnzwecke
im stralenabgewandten, ruckwartigen Grundsticksbereich

Positive Beispiele fur potentielle Umnutzungsmoglichkeiten

Verfligbarer Raum fiir Wohnnutzungen mit Gartenanteilen
Im rtickwartigen Grundstiicksbereich (insbesondere zur Mainseite)

STADT ASCHAFFENBURG

DIE ZUKUNFT DES HISTORISCHEN ORTSKERNES VON OBERNAU ST EnRSaont ot ek



| e prpe e rol T R g B e el e el Lk L I P SN | POT TR g e - B L= T p—
ICKsiagen mit Wohnoebauden und attraktiven (al .‘:_f‘.‘-.ﬁ:z-:_.'.::..-.' zum Main hin ... Z.B. raupisiralse >4

STADT ASCHAFFENBURG

DIE ZUKUNFT DES HISTORISCHEN ORTSKERNES VON OBERNAU ShoCETRgRarTt Fionz-J0ser Heller



.f"‘" ; f = ' =
)' #1 W1 E019 8 B | =

otadtentwicklungsmaflnahmen im historischen Ortskern des Stadtteils Obernau

Wesentliche Hauptkriterien fiir die Behinderung einer regelgerechten Bauentwrlckiung
Denkmalorientierte, Planungs-, Bauordnungsrechtliche Belange

kinnen kaum oder meistens nur mit Ausnahmen

seitens der Behdrden oder nur mit gegenseaitigem
Einvernehmen unier den zu beteiligenden Eigen-

tiimern fir den jeweiligen Baufall geregelt werden,
Folgende Parameter sind dabei zu beachlien:

B ErschlieBung
Ver-/ Entsorgung - Leitungs-
[rassen (Kanal, Gas, Wasser, Strom etc.)

Dia ruckvsa 1|ll_.—- ny :lll lar Mainsaita
aus nichl esschlos: den; allmais komrmeen die
[ I'| Fabit-! I: -u:|1|||= hLr |,‘ L= ] |,I|I TS ‘-i.l.

| Stellplatzproplematik
Al chen schrralen ader vled 20 Klesmen Grundsiiske
iet kain Raum flir nolwendige Stellplatzachen

| Abstam;llﬁf.flaﬂhen

=0 unel &g bebhauben Grundsilckan
=1 die Abstandsflachenrslevanz feils abenteserlich und kann nichi
eingehalten werdan .

[ | Brandachutz

Auf den varschachtelben und varschachiallen Srund-
sificken sl i Brandgalahr kritisoh

B Energetische Anforderungen
sind zu beachten z.B. EnEV

Gleicha -:'-EUII'IL}L'i':.'IE'.I gelten flr die energeteschan
Snlorderningen

B Grinflachen-Anteile Abstell-
raum fehlen,

Dig Amwvessn zur Rauptstrabe sivd aufgrund ihres Bizinteiligksit schr
invareial e Goinfischenaniels, Nebarmanbygen

B Eigentimerrechte
(fehlende .ﬂ||_|"||:1r1|b :.'taflulgn

=5 feehll die grundsdlz ||l."| Beredschal fiir den i '.-:; al]
nizberandiy «.-IIPII."lI gohien ! Frunddi |I,.-.I1 rhiziten efo.

B Hmchwaaserach utz

kdnnen malmedlng avch keine Gebdiude Im aisgeais
anen Hochwwassarbereich errchiat werden
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Wesentliche Hauptkriterien fiir die Behinderung einer regelgere

® &

@ ©

chten Bauentwicklung:

-

Schmale und abgewinkelte Parzellen machen : | _ %
eine Baumdglichkeit zunichte, weil bauordnungs- :
rechtliche und planungsrechtliche Vorgaben nicht
eingehalten werden kénnen, Nachbarbelange
tangieren (u.a. Erforderlicher Brandschutz, Ab-
standsflachen-Relevanz etc.)...

Eine fehlende ErschlieBung / Ver- und Entsor-
gung unmittelbar von bzw. zur Hauptstrale
schliel3t grundsatzlich ein Bauvorhaben schon
aus, wenn uber eine vorgelagerte “fremde Par-
zelle” keine Leitungsrechte bestehen oder ge-
sichert werden kénnen. Die mainseitige Er-
schlielung scheidet aus Hochwassergrinden
aus ...

Eine Grundstiicksparzelle ist fiir die normalen, |
zeitgemalien Baubedingungen und funktio-
nale Verwertbarkeit insgesamt zu klein im Zu-
schnit; sie bleibt daher ungenutzt und blockiert
ggf. benachbarte Vorhaben ...

Mehrere nebeneinanderliegende Einzel-
parzellen sind fur An- / Neubauten insgesamt
zu schmal ... Kauf oder Tauschmaoglichkeiten
von Grundstlcksflachen sind zeitaufwendig,
im Verlauf individuell in den jeweiligen Anspri-
chen und bisher in intensiven Beratungsgespra- 4,
chen mit den beteiligten Eigentimern nicht zu- ?"
stande gekommen...

Be'i"spiele aus der Eigentiimerkarte (Auszug
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Wesentliche Hauptkriterien fiir die Behinderung einer regelgerechten Bauentwicklung

Keonkrete Beispiele flr verschachtelte oder zu kleinteilige Grundstickssituationen flr die besonders die planungs- / bauordnungsrecht-
lich relevanten Parameter z.B. Abstandsflachenrelevanz, GRZ /| GFZ-Einhaltung,Stellplatznachweis, ErschlieBung usw. unter norma-
len Bedingungen im Planungs-/ Baufall nicht zu gewahrleisten sind ...
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Wesentliche Hauptkriterien fiir die Behinderung einer regelgerechten Bauentwicklung

& 4 ; - L Ein Beispiel fur verschachtelte oder zu kieinteilige
(/;:/ : e Grundstickssituationen ...
Eigentiimer B will an - / umbauen ggf. auch abbrechen und neu
bBauen

Er will uw.a, an das Anwesen von A, das an seiner Grenze steht wie-
der anbauen. Dorl befinden sich Fenster, die nichl geschlossen wer-
den "kénnen®, so der Eigentlimear won &, In manchen, gleichgelager-
ten Fallen besteht sogar noch eine Kommunwand, die einen Abbruch
bzw, den Brandschutz verhindert oder gemeinsame Unterkellerun-
gen ... Eintragungsrechte o.a. sind nicht vorhanden

Fiir die Bautétigkeiten werden auller “Abstandsflachenrelevanz /
EnEV / Statik / \Ver- / Entsorgung etc. auch die Unterbringung von
notwendigen Stellpldtzen problematisch, nicht [Gsbar sein...
Hinzukommt, dass der vordere Eigentimer - abgesehen, dass bei
ihrm im Sinne der Baugesetze baulich “gar nichis geht” - eine Uber-
fahr (Zugang) fir die neues Situation nichl dulde! oder rechtlich

in Zukunfi mit der neuen Nachbarsiluaiion und weileren Bewohnern
nicht hinnehmen willl Seine Immokilie wird eine Abwertung durch
diese Meunutzung erfahren. Grinflichenantaile haben ebenfalls
keing Chance... Der Aushau der rilckwintigen "Scheuneg” erscheint
sinnvoll, aber aus vorgenannten Grinden nicht lGshar 1|
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Wesentliche Hauptkriterien fir die Behinderung einer re _g__-:-l gerechten Bauen.i_cﬁlflu ng

&5

Die kleinteilig bebaute Grundstlcksparzelle ist
nach einem Abbruch des maroden Altbestandes

fir neue Wohngeb&ude und zeitgemafie Bau-
bedingungen insgesamt zu klein. Es ist kaum mehr
nutzbar und oftmals fehlt fir Vorhaben im baulichen
Kontext die grundsatzliche Rechtssicherheit ..

Der erforderliche Grenzabstand kann nicht ein-
gehalten werden. Im Falle einer Grenzbebauung,

der von einem Nachbareigentimer ggf. zugestimmt
werden muss, kann jedoch die neue Wohnsituation
nur stark eingeschrankt ( 2 Brandwande und 2 Seiten
fur Belichtung ) genutzt werden. Frei-f Grin-/ PKW-Ab-
stelliflachen sind auf dem engen Raum ebenfalls sehr
unbefriedigend zu lésen.. . b
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Stadtentwicklungsmalinahmen im historischen Ortskern des Stadtteils Obernau

Z I E L E In den beiden vorgeschlagenen Untersuchungsgebieten | und Il sollen darauf aufbauend detaillierte stidtebauliche Untersu-
chungen zu den einzelnen, auffalligen Bausubstanzen im Hinblick auf evtl. Renovierungs- / Neubauméaglichkeiten oder Abbriche
zeitnah und gezielt unternommen werden.
Je nach Ergebnis der favorisierten Potentiale kénnten Uber nachfolgende Planungsinstrumente z.B. Erhaltungssatzung, Bebau-
ungsplan / private Umlegungen oder Regelungen iiber das Sondereigentum Entscheidungen fiir die kiinftige Planungssicherheit
verbindlich fur alle Beteiligte getroffen werden ...
Vorrangig sind nun vertiefende Baukonzepte mit den jeweiligen Eigentiimern abzustimmen, um konkrete EinzelbaumaRnahmen
forcieren und mit einer zielorientierten Vorgehensweise rechtssicher treffen zu kbnnen. Dabei sind die Betroffenen hinsichtlich der
Wertigkeiten ihrer eigenen und deren benachbarten Anwesen zu sensibilisieren. Es sollen darin konkrete Anhaltspunkte in Abstim-
mung mit der Denkmalschutzbehorde, dem Bauordnungsamt und dem Stadtplanungsamt fir gemeinsame “Bauprozesse” mit ver-
wertbaren Lésungen im Einzelfall aufgezeigt werden, um stadtebauliche Defizite mit Negativfolgen friihzeitig abzuwehren.

I,, I"_‘-_.‘, -... '.‘ 1 x = A - -. - |1. :'.f..
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