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Vorbereitende Untersuchungen
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KARTE A Geltungsbereich
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Karte A - Vorkaufssatzung
Gebiet Vogelsberger Stralle / Hanauer Strale - verkleinert
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Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB / Stadtebaulicher Rahmenplan .

ZUR AUFGABE

Die Gemeinde Altenstadt beschloss fiir das innerértliche Gebiet Vogelsbergstralle
/ Hanauer StralRe eine Vorkaufssatzung.

Um dieser Satzung eine bessere juristische Grundlage zu bieten, beschlossen eben-
falls die politischen Mandatstrager sogenannte “Vorbereitende Untersuchungen”
gemal § 141 BauGB durchfliihren zu lassen.

Auf Grundlage dieser Untersuchungen soll die durch TROPP PLAN in 2018
vorgelegte Teil-Fortschreibung des Stadtebaulichen Rahmenplans (Mai 1983) aufge-
baut und aktualisiert werden.

Aus den Ergebnissen dieser Rahmenplanung soll weiterhin die Notwendigkeit zur
etwaigen férmlichen Festlegung eines Sanierungsgeebiets ganzlich oder in Teilbe-
reichen erortert werden.

Die VU sowie der Stadtebauliche Rahmenplan sollen Malinahmen zur zukinftigen
Ortsentwicklung im Altenstadter Innenort enthalten, welche je nach Finanzkraft, Be-
schlusslage und durch evtl. Beiziehung 6ffentlicher Férderkulissen unterstitzt suk-
zessive umgesetzt werden sollen.

Grundlage dieser Entwicklungsplanung ist eine Bestandsaufnahme (VU), in der ei-
nerseits die Missstande im Einzelnen untersucht, andererseits aber auch die posi-
tiven Entwicklungsmdglichkeiten ausgelotet werden. Diese Bestandsaufnahme
berlicksichtigt nutzungsmafige, verkehrliche und gesamtortliche Aspekte, da sich
daraus Erkenntnisse gewinnen lassen, die fur die zuklnftige Entwicklung von Be-
deutung sein kdnnen. Die gewonnenen Daten zur Nutzung, zum Gebdudebestand,
Verkehr, Ortsbild usw. werden zueinander in Beziehung gesetzt. Die daraus abge-
leiteten Ziele mussen - da nicht alle Vorstellungen gleichzeitig verwirklicht werden
koénnen - nach ihrer Bedeutung und der Durchsetzbarkeit bewertet werden, damit
dann gezielte MaRnahmen in einer sinnvollen Reihenfolge durchgefihrt werden
kénnen.
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I. Untersuchungsbereich (VU):

Der gewahlte Untersuchungsbereich ist flachendeckend zum Geltungs-
5% - € bereich der Vorkaufssatzung gewahit.

| I ) R (2% e Vom Prinzip schlief3t er die innerdrtliche Vogelsbergstralie sowie die

! %‘\\‘:“ ¢ C Y2 o DA Hanauer Strale mit ihren jeweiligen angrenzenden Grundstlicken /

LS meFED ARE AN ' Bebauungen ein.

=

e Ay
) ‘—’:"—"\‘\'?“3 s
Westlich und 6stlich sind groRere Grundstiicksflachen mit einbezogen,
bei denen eine neue stadtebauliche Entwicklung erwartet werden kann

(siehe Plan Handlungsfelder).
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Karte B - Geltungsbereich (VU) Stadtebaulicher Rahmenplan
Gebiet Vogelsberger Stralle / Hanauer StralRe - verkleinert
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Untersuchungsbereich
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Stadtebauliche Oberziele

Gestalterische und funktionale Stdrkung der zentralen

Innerortslage Vogelsbergstrae / Hanauer Strafe Der stadtebauliche Rahmenplan geht davon aus, dass nach jahrzehntelanger

+Erkundung® der Ortsdurchfahrt B521 eine Ortsumgehung mittelfristig erwartet
werden kann. Ohne eine Verlagerung der Trasse wird der ehedem massiv an-
- Beseitigung Stadtebaulicher Mangel steigende Durchgangsverkehr (zu Hochzeiten bis zu 1.300 Bewegungen pro
Stunde) die innerortliche stadtebauliche Entwicklung bedeutend einschranken.
- Stabilisierung und Erneuerung des Einkaufsbereiches
Nach einer Herausnahme der Bundesstrale birgt die Vogelsbergstrale das Po-
tenzial, als relativ verkehrsberuhigte Trasse, durch Riickbau und Begriinung zu
einer lebensfreundlichen Aufenthaltszone zu mutieren.

- Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse fur alle Verkehrsteilnehmer
(nach Fertigstellung Ortsumgehung)

- Verbesserung der griinrdumlichen Ausstattung (Klimaschutz / -anpassung)
Somit verbunden wird die Investitionsbereitschaft der anliegenden Gebaude-

- Schutz und Verbesserung des historisch gewachsenen Ortsbildes und Grundstiickseigentimer enorm steigen.

- Erhdhung der Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum Die ausgearbeiteten Handlungsfelder dieser Arbeit zeigen Méglichkeiten zur zu-
kinftigen stadtebaulichen Entwicklung.

Die dort angedeuteten Ziele haben informellen Chrakter und kénnen je nach
Aufgabenstellung inhaltlich und baulich fortgeschrieben werden.

- Starkung des Wohnungsangebotes fur alle Nutzerformen

- Starkung des kulturelle Angebotes

- Erhdhung des Parkraumangebotes Die Entwicklungszonen am westlichern und stlichen Ortseingang Altenstadts
besitzen Potentiale fiir grofRere stadtebauliche Ziele und unterliegen nattirlich
intensivem Abstimmungsbedarf mit den jeweiligen Eigentimern und Betreibern.
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lll) Fazit
Empfehlung zur Ausiibung des Vorkaufsrechts /
Begriindung fiir evtl. formlich festgelegtes Sanierungsgebiet

Die vorbereitenden Untersuchungen mit dem informellen stadtebaulichen
Rahmenplan identifiziert flr Altenstadts Vogelsbergstrale und Hanauer
StralRe eine Uberraschend grofle Anzahl von Grundstiicken und Gebauden
die das Potenzial zur zuklnftigen Innenentwicklung in sich bergen. Ob dieses
privat oder durch die 6ffentliche Hand in stadtebaulicher Qualitat umgesetzt
wird, sollte die weitere Aufgabe der Gemeinde sein.

Die Arbeit stellt eine informelle® Entscheidungsebene fir die
politisch Verantwortlichen dar. Auf ihrer Grundlage kénnen Argumente zur
Anwendung des speziellen Vorkaufsrechts begriindet und bauliche, stadte-
bauliche Zielvorstellungen konkretisiert werden.

Die ausgearbeiteten Handlungsfelder geben eine allgemein mégliche Rich-
tung vor, die sicherlich auch alternativ entwickelt werden kdnnen. Wichtig er-
scheint uns dennoch, dass diese stadtebaulichen Potenziale strategisch
betrachtet und in der Gemeindeentwicklungsplanung ihren Stellenwert
erhalten. Dies ist ein Beitrag zur allgemein geforderten Innenentwicklung vor
den Zersiedlungstendenzen im Aufdenbereich.

Teile der angesprochenen Handlungsfelder kénnten in ein “formlich festge-
legtes Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB uberfuhrt werden, da gemaf
BauGB hier sogenannte “Stadtebauliche Missstande” festgestellt und deren
Beseitigung Ziel der Ortsentwicklung ist. So diirfte die Mdglichkeit zur stadte-
baulichen Erneuerung noch leichter fallen.

Es wird empfohlen, hier ein vereinfachtes Sanierungsverfahren zu wahlen.
Dies wird in der Regel beansprucht, um den Bestand im Sanierungsgebiet
zu erhalten und zu verbessern.

Die Anwendung der §§ 152 - 156a BauGB sind dabei ausgeschlossen.
Ausgleichsbetrage werden hierbei nicht erhoben.

Vorbereitende Untersuchungen gem. § 141 BauGB / Stadtebaulicher Rahmenplan .

Einige der untersuchten Bereiche erdffnen zudem evtl. die Moglichkeit offent-
lich geférdete Malnahmen zu entwickeln (Stadtebauférderung / Wohnungs-
bauférderung).

Wir empfehlen nach wie vor, durch qualifizierte stadtebauliche Beratung
Privateigentimern ihr Entwicklungspotenzial aufzuzeigen und Chancen zur
nachhaltigen Bewirtschaftung ihres Eigentums darzulegen (zurzeit wird dies
in Bereichen durch das hess. Landesprogramm der Dorfentwicklung prakti-
Ziert).

So hoffen die Verfasser dieses Konzeptes, dass die Gemeinde Altenstadt bei

der Lésung ihrer innerortlichen, stadtebaulichen Fragen das ,Informelle
stadtebauliche Entwicklungskonzept* als Planungswerkzeug aktiv einsetzt.
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(Dipl.-Ing. Rainer Tropp)

Aschaffenburg, April 2024

Anhang Karte B6 vergroBert
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