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A  Einleitung

1 Anlass

Die Stadt Neu-lsenburg wurde 2017 in das Stadtebauférderprogramm 'Stadtumbau in Hessen'
aufgenommen, welches Anfang 2020 mit dem Programm 'Zukunft Stadtgrin in Hessen' in
dem Forderprogramm 'Wachstum und Nachhaltige Erneuerung' vereint wurde. Ziel des Pro-
gramms ist es, stadtebauliche MalRnahmen zu Klimaschutz, Klimaanpassung sowie zur Anpas-
sung an demografische und wirtschaftsstrukturelle Veranderungen in einem integrierten Ansatz
zu vereinen. Grundlage flir die Umsetzung des Forderprogramms bildet das Integrierte stadte-
bauliche Entwicklungskonzept (ISEK) 'Vom Alten Ort zur neuen Welt' (Stand 2019) fir Neu-
Isenburg, das mit seinen sechs Leitbildern' den Stadtentwicklungsprozess mitbestimmend
beeinflusst und zu einer erfolgreichen Stadtentwicklung beitragt.

Im Rahmen der Erarbeitung des ISEK wurde deutlich, dass der Alte Ort als der historische
Stadtkern von Neu-lsenburg eine besondere stadtebauliche Rolle in der Gesamtstadt sowie im
Foérderprogramm einnimmt.

Das vorliegende Gutachten beinhaltet eine Erhebung und Bewertung der Bestandssituation von
Grundsticken und stralsenbegleitender Bebauung im Alten Ort unter Miteinbeziehung gegen-
Uberliegender StraRenrdnder im Bereich der Offenbacher StraRe und der Wiesenstralie. Die
Grundsticke des Alten Orts, die an der Frankfurter StraRe liegen, wurden bereits in einem
Stadtraumlichen Gutachten 'Frankfurter StraRe' untersucht und sind nicht Gegenstand dieses
Gutachtens, das insgesamt 154 Grundstlcks- und Gebaudepasse umfasst.

Diese Erhebung dient als wichtige Grundlage flr die Beurteilung von Bauvorhaben und damit
einhergehenden Beratungsleistungen und konkretisiert grundsticks- und gebaudescharf den
Handlungsbedarf hinsichtlich baulich-funktionaler und 6kologischer Merkmale.

Im Rahmen des Stadtebauforderprogrammes stellt das vorliegende Gutachten auferdem eine
wichtige Arbeitsgrundlage fur den weiteren Erneuerungsprozess im Innenstadtbereich von
Neu-lsenburg und dem Erreichen der im ISEK definierten Ziele dar. Insbesondere wird derzeit
auf Grundlage der vorliegenden Erhebung zur Grundstlcks- und Geb&udesituation eine Neufas-
sung der Gestaltungssatzung fir den Alten Ort erarbeitet.

Die sechs Leitbilder lauten: 1. Schaffung von mehr Aufenthaltsqualitat 2. Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reichs 3. Veranderung des Modal Splits zugunsten des Umweltverbundes 4. Durchgriinung des Innenstadt-
bereichs / Maflinahmen zu Klimaschutz und Klimaanpassung 5. Starkung der Identitdt und Wahrnehmung der histo-
rischen Wurzeln 6. Schaffung einer integrativen Infrastruktur
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2 Untersuchungsgebiet und Ausgangssituation

Das ca. 6 ha grof3e Untersuchungsgebiet (siehe Abb. 1) umfasst den Alten Ort sowie die stadt-
raumlich stark in Bezug zum Alten Ort stehenden Teile der Offenbacher Strale und Wiesen-
stral3e, als seine sldliche und 6stliche Tangenten.

Der Alte Ort ist der historische Kern von Neu-Isenburg und grenzt dstlich an den nérdlichen Teil
der Frankfurter Strafl3e, die als Nord-Siid-Achse und Hauptverkehrsstral3e, die Nachbarkommu-
nen Frankfurt am Main und Dreieich verbindet und den zentralen Versorgungsbereich der Stadt
Neu-lsenburg darstellt. Nutzungsstrukturell ist der Alte Ort vorrangig durch Wohnen geprégt,
die Erdgeschosszonen weisen vereinzelt gastronomische Einrichtungen sowie Flachen flr
Dienstleistungen und den Einzelhandel auf. Besonders am zentralen Marktplatz konzentrieren
sich die gastronomischen Nutzungen.

Die Stadtstruktur ist durch einen barocken Grundriss gekennzeichnet. Die charakteristische,
straldenstdndig geschlossene Blockrandbebauung der Gassen wird teilweise von einer zurlck-
gesetzten offenen Bebauung der Gasschen unterbrochen (ehemalige Géarten). Die Fassadenge-
staltung orientiert sich an verschiedenen historischen Stilrichtungen wie dem Historismus oder
Jugendstil.

Abbildung 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes und seine Parzellenstruktur, M. 1:3.000
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B Baulich-historische Entwicklung des Alten Orts?

Der Alte Ort ist die Bezeichnung fir den historischen Stadtkern von Neu-Isenburg. Neu-Isen-
burg wurde am 24.07.1699 in der Grafschaft Isenburg im Wald sldlich von Frankfurt gegriindet.
Das Siedlungsland stellte Graf Johann Philipp von Ysenburg und Bldingen hugenottischen
Glaubensflichtlingen zur Verfligung und gestattete den 34 aus Frankreich stammenden Fami-
lien ein freies Recht auf Religionsausibung.

Anlasslich der Stadtgriindung entwarf der isenburgische Hofmeister Andreas Ldber unter Mit-
wirkung des Grafen, einen streng geometrischen Grundriss nach barockem Vorbild, der bis
heute charakteristisch flr das Ortsbild ist (s. Abb. 2). Der quadratische Stadtgrundriss beruht
auf der geometrischen Aufteilung einer Quadratflache von 250 m Seitenldnge, diagonal kreu-
zenden Gassen und in Nord-Std- und Ost-West-Richtung abzweigenden Géasschen. Mittelpunkt
des Alten Ortes bildet bis heute der Marktplatz. Nérdlich schloss sich der '‘GroRe Garten' an,
der 1822 zu Bauland wurde. Hier ist der Alte Ort bis heute nicht von einer Strale begrenzt.
Deutlich erkennbar in den historischen Planen ist, dass bereits 100 Jahre vor der Grindung
Isenburgs der Stralenverlauf der heutigen Frankfurter StraRe / Darmstadter StrafRe, die durch
den Wald nach Frankfurt fiihrte und den Alten Ort nach Westen begrenzt.

Im Alten Ort lebten um 1710 auf einer Flache von circa 6 ha, aufgeteilt in 78 Parzellen 250 Ein-
wohner/innen. Bei den Wohnhéausern der ersten Siedler handelte es sich um niedrige, ein- bis
zweigeschossige Fachwerkbauten in Traufstellung (s. Abb. 3). Da die Gebdude aufgrund der
einfachen Bauweise vielfach bereits nach wenigen Jahren bauféllig waren, ist von der origina-
len Bausubstanz nur wenig erhalten oder diese ist so verdandert, dass der Originalzustand nicht
mehr ablesbar ist.

Im Jahre 1702 errichtete der Graf fir die franzdsischen Neublrger auf dem Marktplatz ein ers-
tes Rathaus mit offener Halle Uber einem Brunnen auf achteckigem Grundriss sowie einem
angebauten Treppen- und Glockenturm mit Welscher Haube (s. Abb. 4). Das Rathaus wurde
1876 abgerissen, da u.a. finanzielle Mittel flr seine Renovierung fehlten.

1704 entstand in der heutigen Pfarrgasse 29 das erste Schulhaus in dem bis zum Jahre 1834
Kinder in franzosischer Sprache unterrichtet wurden (s. Abb. 5). Das Fachwerkgebdude mit
Walmdach ist das einzige Gebaude, das aus jener Zeit heute noch erhalten ist.

Die erste Kirche wurde auf der Freiflache nordlich des Marktplatzes im Zeitraum von 1702 bis
1706 als schlichter Holzbau realisiert, der 1775 durch eine steinerne, einschiffige Hallenkirche
mit Satteldach ersetzt wurde. Die Kirche wurde im friihen 20. Jahrhundert umfangreich erneu-
ert und erweitert, ehe sie im 2. Weltkrieg weitestgehend zerstoért wurde. Das heutige Kirchen-
gebaude wurde bis 1961 auf dem Grundriss der zerstorten Kirche errichtet (s. Abb. 6).

Um den Marktplatz hat sich die Kernsiedlung des 18. und 19. Jahrhunderts entwickelt, deren
Hauser Gberwiegend in ein- bis zweigeschossiger Fachwerkbauweise errichtet wurden. Ledig-
lich im westlichen Teil des Alten Orts, angrenzend an die Frankfurter Stral3e, entstand spater
eine dichtere Griinderzeitbebauung.

Ein erheblicher Anteil der historischen Bausubstanz wurde im Zweiten Weltkrieg zerstort oder
in der Nachkriegszeit abgebrochen und durch Neubauten ersetzt, sodass gegenwartig nur
knapp 40 % aller Geb&ude als Altbauten zu klassifizieren sind bzw. vor 1950 errichtet wurden.
Da die Neubauten in der Regel traufstandig auf den Grundrissen zerstorter Gebaude realisiert
wurden, ist der unter Denkmalschutz stehende Stadtgrundriss sowie die geschlossene trauf-
stéandige Bauweise in den damaligen Bebauungsgrenzen, mit der klaren Hierarchie von Gassen
und Gésschen, erhalten geblieben. Lediglich am Marktplatz wurden Luft- und BrionsgdRchen
Uberbaut, vermutlich in der Absicht, den Platz baulich zu fassen. So weist das Ortsbild, trotz der
Kriegszerstorungen und Neubautatigkeiten noch einen stadtebaulich eigenstandigen und erhal-
tenswerten Gestaltcharakter auf, der sich aber durch unpassende Modernisierung der histori-
schen Bausubstanz in Verbindung mit weiteren Neubautatigkeiten zunehmend gefdhrdet zeigt.

2 Quellen: Heidi Fogel, Neu-Isenburger Geschichtsbuch. Hrsg. vom Verein flir Geschichte, Heimatpflege und Kultur

Neu-Isenburg (GHK) e.V., edition momos Verlagsgesellschaft mbH, 2016 / Denkmaltopographie ausgewiesener Kul-
turdenkmaler auf dem Gebiet der Stadt Neu-Isenburg, Kreis Offenbach, Hessen.
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C Grundstiicks- und gebaudebezogene Bestandserhebung und -analyse

Die Durchfihrung der Erhebung und Analyse der Bestandssituation von Grundstlcken und
Gebauden folgt einem klaren Leitfaden, mit dem Ziel, die Vergleichbarkeit der Grundstlicke und
Gebaude sowie strukturierte Analysen zu ermaoglichen.

Relevant sind insbesondere die im Folgenden dargestellten Bearbeitungsschritte:
1. Systematische Erfassung aller Liegenschaften

1.1 Vor-Ort-Erhebung mit Hilfe eines fir die Aufgabenstellung erarbeiteten Check-Up-Bogens
(siehe C 1.1) mit folgenden Merkmalen:
— Grundstlck

— GrundstlcksgroRRe (in m?) / Grundstlickszusammensetzung

Bebauung / Bebauungspotenzial
Uberwiegende Grundstiicksnutzung

Uberwiegende Freiflichennutzung

— Versiegelungsgrad der Freiflachen / Zustand der unbebauten Flachen / Baumbestand
— StralRenseitige Bebauung
— Bebauung
- Malde
— Anzahl der Vollgeschosse / Dachausbau
— Baualtersklasse / Architekturstil
— Gebéaudetyp / Bauweise
— Gebéaudenutzung / Nutzungsvertraglichkeit
— Erdgeschosszone
— Zuganglichkeit

Nutzungsdefizite

Strallenraumpragende Elemente
Gestalterische Defizite

— Dach

— Denkmalschutz / Ortsbild / Gestaltungssatzung

— Fassade
— Baulicher Zustand
— Energetischer Zustand

1.2 Dokumentation der straRenseitigen Fassaden mit Hilfe von Fotoaufnahmen
1.3 Auswertung von Katasterpldnen
1.4 Auswertung von Luftbildern.

Die 154 Grundsticks- und Gebaudepasse liegen in gedruckter Form sowie digital als pdf-Datei,
geordnet nach Strafsenziigen und Hausnummern, vor. Insgesamt umfasst dieser Teil des Gut-
achtens 770 Seiten.

Der Veranschaulichung dient ein musterglltiger Erhebungsbogen sowie der exemplarisch
dargestellte Pass des offentlichen Gebaudes Pfarrgasse 29 (siehe C 1.2).
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2.2

2.3

3.1

3.2

Aufbereitung, Zusammenfihrung und Auswertung der erhobenen Daten

Zusammenfassung der Daten in einer tabellarischen Ubersicht, Nutzerfreundliche Handha-
bung Uber Drop-Down-Auswahlfelder / Hinterlegung der Bilddateien in der tabellarischen
Ubersicht mit Hilfe von hinterlegten Pfaden, die Gegenstand der Grundsticks- und Gebau-
depésse sind (siehe ndchster Abschnitt)

Definition der Handlungsbedarfe in den Themenfeldern '‘Substanz / Gestalt', 'Funktion /
Nutzung', 'Klimaanpassung / Klimaschutz' mit Analyse der Einzelthemen:

— Bebauung / Bebauungspotenzial (gegeben; nicht gegeben)
— Versiegelungsgrad der Freiflachen (hoch; mittel; gering)
— Zustand der unbebauten Flachen (keine/geringe Gestaltqualitat; gestaltet/gepflegt)
— Baumbestand (nicht vorhanden; vorhanden)
— Nutzungsvertraglichkeit (Konfliktpotenzial; Nutzungsvertraglichkeit gegeben)
— Erdgeschosszone
— Barrierefreiheit (fehlende Barrierefreiheit; barrierefrei)
— Nutzungsdefizite (vorhanden; nicht vorhanden)
— Gestaltdefizite (vorhanden; nicht vorhanden)
— Fassade (Erneuerungsbedarf gegeben; nicht gegeben)
— Baulicher Zustand (schlecht; normal; gut)
— Energetischer Zustand (unsaniert; teilsaniert; saniert / Neubau)
— Ortshild (negativ beeintrachtigt; neutral; ortsbildpragend)

Bewertung der Handlungsbedarfe:

Tabellarische Ubersicht mit Zuweisung eines Punktwert zwischen +2 bis -2 je nach positi-
ver oder negativer Auspragung der Merkmale / Automatische Darstellung des entspre-
chenden Punktwerts und Ermittlung der Gesamtpunktzahl (-18 Punkte = hoher Hand-
lungsbedarf bis +18 Punkte = geringer / kein Handlungsbedarf) tber die Excel-Tabelle

Aufbereitung der Daten aus der tabellarischen Ubersicht in anschaulichen Grundstiicks-
und Gebéaudepéassen (vgl. auch C 1.2)

Entwicklung eines Grundstiicks- und Gebaudepasses mit folgender Gliederung:
— Informationen zu Eigentiimern / Eigentumsverhaltnissen

— Lageplan der Liegenschaft im MalRstab 1:2.500

— Daten zum Grundstlick

— Daten zur straRenseitigen Bebauung

— Zusammenfassung der Handlungsbedarfe

— Lageplan sowie Luftbild der Liegenschaft im Mafstab 1:500 / 1:650

— Foto der Fassade / eines Fassadendetails

Generierung der Grundstlcks- und Gebaudepasse

— Automatische Ubertragung der Da‘ggn in die Grundstiicks- und Gebaudepéasse durch
Verknupfung mit der tabellarischen Ubersicht (keine manuelle Eingabe).

— Seriendruckfunktion zur benutzerfreundlichen Exportierung der Grundstlicks- und Ge-
baudepasse aus der Word-Datei.

Zusammenfassende Darstellung der Handlungsbedarfe nach den drei Themenfeldern

Bewertung der Relevanz der Handlungsbedarfe in den Themenfeldern durch Auswertung
in Diagrammen
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1 Erhebung und Bewertung Grundstiicke / straBenbegleitenden Bebauung

1.1 Exemplarischer Erhebungsbogen: Check-Up Grundstiicke / Gebaude

Adresse: Flur / Flurstlck(e): Bereich:

Fotonummer(n): Eigentimer*in: Eigentlimerkategorie:

|

T e

| ‘ Grundstiick
| El Untersuchungsbereich
B4z sk

Abb. 1: Lageplan, MaBstab 1:1000/ 1:2500 (cigene Darstellung / Kartengrundiage: K

Neu-:

1.1 GrundstiicksgroRRe m?2

1.2 Grundstiickszusammensetzung

[ Grdst. identisch mit Flurstlck [] Grdst. besteht aus mehreren Flurstiicken

1.3 Bebauung / Bebauungspotenzial
[] bebaut [] teilbebaut
] grundsatzlich gegeben (Aufstockung)

unbebaut
grundsatzlich gegeben (Abriss / Neubau)

ooo

] grundsatzlich gegeben [(Ergdnzender) Neubaul] nicht vorhanden

1.4 Uberwiegende Grundstiicksnutzung

[] Wohnen [] Gewerbe /Handwerk  [] Handel/Dienstl.  [] Mischnutzung
[] Gemeinbedarf ] Beherbergung ] ungenutzt [] Sonstige:
1.5 Uberwiegende Nutzung der Freiflaichen / Nebenanlagen
] Griin-/ Freiflache ] Lagerflache [] Stellplatz / Garage (Anzahl:

)
] ErschlieRung [] Grin-/ErschlieBungsflache [] nicht beurteilbar / nicht vorhanden
1.6 Versiegelungsgrad Freiflichen / Zustand der unbebauten Flachen / Baumbestand *
] hoch (> 50 %) [ mittel (50-25 %) ] gering(<25%) [ nb. [ nuwv
[] gestaltet / gepflegt ] keine / geringe ] verunreinigt / [ nicht einsehbar

Gestaltqualitat verwahrlost

] mit Baumbestand [] ohne Baumbestand
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2.1 Bebauung

] nur Hauptgebaude [] Haupt- und Nebengebaude
2.2 Male
Fassadenldnge: m Fassadenhdhe: m Gebéaudetiefe: m

2.3 Anzahl der Vollgeschosse / Dachausbau

1 O 1 n v v asv___

[] Souterrain [] Staffelgeschoss

[] DG, ausgebaut ] DG, nicht ausgebaut [] DG, nicht vorhanden

2.4 Baualtersklasse / Architekturstil

[] Altbau (bis 1949) ] Neubau (ab 1950)

[] Barock [] Rokoko [] Klassizismus [] Historismus

] Jugendstil [] Moderne ] gemischt [] nicht beurteilbar

2.5 Gebaudetyp / Bauweise

[] Wohnhaus ] Wohn-/ [] Geschaftshaus [] Sonstige:
Geschéftshaus

[] offene Bauweise [] geschlossene Bauweise [] abweichende Bauweise

2.6 Gebaudenutzung / Nutzungsvertraglichkeit

Nutzungen Erdgeschosszone:

] Wohnen ] (Arzt-)Praxis:
[] Einzelhandel: [] Einzelhandel:
[] Dienstleistung / Biiro: ] Vergnigungs-
] Gewerbe / Handwerk: statten:

[] Gastronomie [] Sonstige:

[] Hotellerie [] Leerstand
Uberwiegende Nutzung Obergeschosse:

[] Wohnen [ (Arzt-)Praxis:
[] Einzelhandel: [] Einzelhandel:
[] Dienstleistung / Biiro: ] Vergnigungs-
[l Gewerbe / Handwerk: statten:

[] Gastronomie [] Sonstige:

[] Hotellerie [] Leerstand
Nutzungsvertraglichkeit:  [] gegeben ] nicht gegeben

2.7 Erdgeschoss

Zugénglichkeit: ] barrierefrei ] nicht barrierefrei ] nicht beurteilbar
Nutzungsdefizite: ] Mindernutzung [] Leerstand [] nicht vorhanden
StraRenraumpragende  [] Werbeanlagen [1 Mobiliar [] Pflanzkibel
Elemente: [] Warenauslage L] Weitere:

Gestalterische Defizite: [] nicht vorhanden

3 Hauptgebaude / StraBenzugewandte Bebauung (Erste Reihe)

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz im Auftrag des Magistrats der Stadt Neu-lsenburg



Neu-lsenburg Untersuchung der Grundstiicke und stralRenbegleitenden Bebauung im Alten Ort

Bericht

2.8 Dach / Traufe

Dachform: [] Flachdach [] Satteldach [] Pultdach
[] 'Berliner Dach' ] Walmdach ] Kriippelwalmdach
[C] Mansarddach [] zeltdach [] nicht beurteilbar
Gauben [] Dach mit [] Dach ohne [] Zwerchhaus ] nicht
Gauben Gauben beurteilbar
Traufe: [ Traufe mit Uberstand [] Traufe ohne Uberstand
2.9 Denkmalschutz / Ortsbild / Gestaltungs- und Erhaltungssatzung
] Denkmal [] Teil eines Ensembles
] ortsbildpragend / positive ] neutrale [] Beeintrachtigung
Wirkung auf das Ortsbild Wirkung auf das Ortsbild des Ortsbilds
Gestaltungssatzung: ] giltig ] nicht gliltig
2.10 Fassade
Materialitdt Fassade: [] Putz [] Beton [] Klinker
[] Holz [] Glas [] Stein
] Fachwerk 1 weitere:
Farbgebung: Farbe:
Sockelausbildung: [] vorhanden [] nicht vorhanden ] ganze EG-Zone
Materialitdt Sockel:
Schaden: ] ja [1 nein 1 nb.
Art des Schadens:
Besonderheiten: ] Auskragungen ] Verzierungen ] Loggien
O Balkone [ Stuck ] Begriinung
[ Erker [J Ornamente
O Uberdachung 0 Malerei
[0 Markisen [] Mauerwerksbander
[ Ausleger

[ Werbeanlagen
[ Sonstige: [ Sonstige:

[] weitere Besonderheiten:

Erneuerungsbedarf: [] vorhanden [] nicht vorhanden

2.11 Baulicher Zustand

] gut (Gberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand,
unbedeutender Instandhaltungsaufwand)

] normal (durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand)
[] geringer Instandhaltungs- und Reparaturstau
[ ] mittlerer Instandhaltungs- und Reparaturstau
[] schlecht  (weitgehend unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand,
umfangreiche Erneuerungsnotwendigkeit)
2.12 Energetischer Zustand
[] saniert / Neubau [] unsaniert [ teilsaniert
] wird aktuell saniert [] Sanierungsbedarf aufgrund weit zuriickliegender Sanierung
[] nicht zweifelsfrei beurteilbar
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Abb. 2: Lageplan, Mal3stab 1:500/ 1:650/ 1:5.000 (igene D / Kartengrundlage: K Stadt Neu-Isenburg, Stand Monat Jahr)
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T \

Abb. 3: Luftbild 2019, Mafstab 1:500/ 1:650/ 1:5.000 (@ Stadtvermessungsamt Frankfurt a. M./ © Hessi | Itung fiir Bo ment und Geoinformation)
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1.2 Exemplarischer Grundstiicks- und Gebaudepass
Grundstiick Pfarrgasse 29

Eigentiimer*in: Stadt Neu-Isenburg Eigentimerkategorie: Offentlich
Flur / Flurstick(e): 231/3
o -
l [
4 .

o

24
T {(\/ D
61571 N
o d 27
= 28
[ |—]
- S
29
il
2313 31/1 An den SchutwieLe
23505, 23516
&
85
(4]

B
Q o, [
239 i | [ ‘

Abb. 3: Lageplan, Mal3stab 1:1.000 (tigene Darstellung / Kartengrundiage: Katasterplan Stadt Neu-lsenburg, Stand November 2020)

3. Grundstiick

1.1 GrundstiicksgroRe

285 m?2

1.2 Grundstiickszusammensetzung

GrundstUick identisch mit Flurstiick siehe Pfarrgasse 27
1.3 Bebauung / Bebauungspotenzial

bebaut nicht vorhanden

1.4 Uberwiegende Grundstiicksnutzung

Sonstiges

1.5 Uberwiegende Nutzung der Freiflichen

Frei- / Erschliefsungsflache Anzahl Stellplatze / Garagen (ca.): 0O
1.6 Versiegelungsgrad Freiflachen / Zustand der unbebauten Flachen / Baumbestand

hoch (>50%) gestaltet / gepflegt ohne Baumbestand

4. Gebaude*

2.1 Bebauung

Haupt- und Nebengebaude
2.2 Male

Fassadenlange: 11,3 m Fassadenhohe (ca.): 5,1 m Gebaudetiefe: 8,9 m

4 Alle Erhebungen zur Bebauung beziehen sich nur auf das Hauptgebaude bzw. die straBenzugewandte Bebauung (Erste Reihe)
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2.3 Anzahl der Vollgeschosse / Dachausbau

[l Souterrain nicht vorhanden Dachgeschoss, nicht ausgebaut
2.4 Baualtersklasse / Architekturstil

Altbau (bis 1949) ohne Angabe

2.5 Gebaudetyp / Bauweise

Sonstiges geschlossene Bauweise

2.6 Gebaudenutzung / Nutzungsvertraglichkeit

Nutzungen Sonstige: Info- und Jugendcafé Neu-lsenburg

Erdgeschosszone: (medienpadagogische Jugendeinrichtung)
/

Uberwiegende Sonstige: Info- und Jugendcafé Neu-lsenburg

Nutzung (medienpadagogische Jugendeinrichtung)

Obergeschosse: /

Nutzungsvertraglichke Nutzungsvertraglichkeit gegeben

it:

2.7 Erdgeschoss
Zuganglichkeit: barrierefreier Zugang

Nutzungsdefizite: nicht vorhanden

StraBenraumpriagende /
Elemente:

Gestalterische /
Defizite:

2.8 Dach
Walmdach Dach ohne Gauben Traufe mit Uberstand

2.9 Denkmalschutz / Ortsbild / Gestaltungs- und Erhaltungssatzung

Denkmalschutz: Denkmal Teil eines Ensembles: nein
Ortsbild: ortshildpréagend / positive Wirkung auf das Ortsbild
Gestaltungssatzung: gultig

2.10 Fassade

Materialitat Fassade: Fachwerk
Farbgebung: hellgrau, weif}
Sockelausbildung: vorhanden Materialitdt Sockel: Putz
Schaden: nein
Art des Schadens: /
Besonderheiten: Auskragungen: Fensterladen
Verzierungen: /
Weitere: holzerne Fensterumrandungen, dunkelgrau
Erneuerungsbedarf: nicht gegeben

2.11 Baulicher Zustand

gut Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand
unbedeutender Instandhaltungsaufwand

2.12 Energetischer Zustand

saniert
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5. Zusammenfassung / Handlungsbedarf

3.1 Substanz / Gestalt

Wirkung auf Ortsbild negativ beeintrachtigt -1 ortsbildpragend +1 1
neutral / unbebaut 0
_ Baulicher Zustand schlecht -2 gut +2 2
(0]
S 4 normal / unbebaut 0
23
2 Q Erneuerungsbedarf gegeben -1 nicht gegeben +1 1
< @ Fassade
@ 2 unbebaut 0
=]
;@'8 Bebauungspotenzial Nachverdichtungs- / -1 = Potenzial ausgeschopft +1 1
e Aufstockungspotenzial
>
©
m
Freiflaichen / AuRenan-  keine / geringe Gestalt- -1 gestaltet / gepflegt +1 1

lagen ualitat . .
9 q nicht beurteilbar

Summe: 6 /6
3.2 Funktion / Nutzung

Zuganglichkeit fehlende Barrierefreiheit -1 barrierefrei +1 1
% unbebaut / 0
= nicht beurteilbar
é 5 Nutzungs- Konfliktpotential gege- -1 gegeben +1 1
» B vertraglichkeit ben
2 § g unbebaut 0
S o
R £ Nutzungsdefizite vorhanden -2 nicht vorhanden +2 2
2T
£ g unbebaut 0
o . )
9 Gestaltungsdefizite vorhanden -2 | nicht vorhanden +2 0
= EG-Zone
3z unbebaut

Summe: 4 /6

3.3 Klimaanpassung / Klimaschutz

5 Versiegelungsgrad hoch -2 gering +2 -2
é t mittel / nicht beurteilbar 0

gE Baumbestand nein -1 ja +1 -1

O »n

52

% % Energetische Sanie- unsaniert / Sanierungs- -3 saniert / Neubau +3 3

g £ "9 eekrii teilsaniert / unbebaut 0

< Summe: 0 /6
Baulich-gestalterischer Handlungsbedarf 6 /6
Funktional-nutzungsstruktureller Handlungsbedarf 4 /6
Klimatisch-energetischer Handlungsbedarf 0 /6
Summe Handlungsbedarf 10 /

18
Einschatzung des
Handlungsbedarfs | | | | | |
-18 -9 0 +9 +18
sehr hoch i hoch i mittel i aerina
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~615/1% e

31/1

Abb. 5: Luftbild 2019, Malstab 1:500 (© Stadtvermessungsamt Frankfurt am Main / © Hessische Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation)
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Abb. 6: Abwicklung der Fassade

Abb. 7: Fassadendetail
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2 Analyse der Handlungsbedarfe
2.1 Handlungsbedarf Substanz / Gestalt
2.1.1 Baulicher Zustand
Gebaude Baulicher Zustand
(Anzahl)
80 Giberdurchschnittlicher
76 baulicher
70 72 Unterhaltungszustand
60 —
50 durc'hschnlttllcher
baulicher
40 — Unterhaltungszustand
30 ——
B weitgehend
20— unterdurchschnittlicher
10 —— baulicher
Gebéude Baulicher 0 6 Unterhaltungszustand
Zustand (Anzahl)
Gebaude Baulicher Zustand
(in Prozent)
liberdurchschnittlicher
baulicher
Unterhaltungszustand
durchschnittlicher
baulicher
47%
’ 49% Unterhaltungszustand
H weitgehend
unterdurchschnittlicher
Gebéude Baulicher baulicher
Zustand (in Prozent) Unterhaltungszustand
Auswertung

49 % der Gebdude befinden sich in einem (Uberdurchschnittlichen baulichen
Unterhaltungszustand.

47 % der Gebaude weisen, was den Gesamtbaukodrper angeht, einen durchschnittlichen
baulichen Unterhaltungszustand auf.

Nur 4 % der Gebaude weisen einen unterdurchschnittlichen baulichen Unterhaltungszu-
stand auf, diese sind Uber das gesamte Untersuchungsgebiet verteilt.
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2.1.2 Erneuerungsbedarf Fassade

Gebéude
Erneuerungsbedarf
Fassade (Anzahl)

Gebéude
Erneuerungsbedarf
Fassade (in Prozent)

Auswertung

Gebaude Erneuerungsbedarf

Fassade (Anzahl)

140

120

119
100 —

80 —

60 —

40 S

0

W vorhanden

nicht vorhanden

Gebaude Erneuerungsbedarf
Fassade (in Prozent)

77%

W vorhanden

nicht vorhanden

—  Bei drei Vierteln (77 %) bzw. 119 von 154 der Fassaden ist kein Erneuerungsbedarf vorhan-

den.

—  Lediglich 23 % der Fassaden (35 von 159, davon sieben Fassaden ortsbildpragender Ge-
baude) weisen einen Erneuerungsbedarf auf, dieser zeichnet sich durch abblatternden An-
strich, Risse im Putz und Feuchtigkeitsflecken aus.

— In der WiesenstralRe konzentrieren sich Gebaude, deren Fassaden einen Erneuerungsbe-

darf aufweisen.
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2.2 Handlungsbedarf Funktion / Nutzung

2.2.1 Gestaltungsdefizite

Gebéude
Gestaltungsdefizite
EG-Zone (Anzahl)

Gebaude
Gestaltungsdefizite
EG-Zone (in Prozent)

Auswertung

—  Der grofdte Teil der Erdgeschosszonen (87 %) weist keine groRReren Gestaltungsdefizite

auf.

— Nicht weniger als jedes 10. Erdgeschoss (13 %) weist Gestaltungsdefizite auf, die von
unharmonischer Gestaltung, nachlassiger Qualitat und Materialitat bis zu Beschadigungen
am Putz reichen.

— Im Alten Ort verteilen sich die Erdgeschosse mit Gestaltdefiziten relativ homogen Uber das
Untersuchungsgebiet, eine kleine Anhdufung von Gestaltungsdefiziten ist allenfalls in der

160
140
120
100
80
60
40
20

Gebaude Gestaltungsdefizite EG
(Anzahl)

134

W vorhanden

- nicht vorhanden

Gebaude Gestaltungsdefizite EG
(in Prozent)

H vorhanden

nicht vorhanden

87%

Pfarrgasse, sowie in der Wiesenstral3e auszumachen.
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2.3 Handlungsbedarf Klimaanpassung / Klimaschutz

2.3.1 Versiegelungsgrad

Grundstlicke
Versiegelungsgrad
(Anzahl)

Grundstiicke
Versiegelungsgrad
(in Prozent)

Auswertung

100

80

60

40

20

Grundstiicke Versiegelungsgrad
(Anzahl)

gering (<25 %)

mittel (50-25%)

35 B hoch (>50%)

22
nicht beurteilbar

Grundstiicke Versiegelungsgrad
(in Prozent)

gering (<25 %)
mittel (50-25%)
B hoch (>50%)

nicht beurteilbar

—  Ein sehr groRer Teil der Grundsticke (59 %) weist einen hohen Versiegelungsgrad mit
Uber 50 % versiegelter AuRenflache auf. Die versiegelten Aul3enflachen werden vor allem

flr die Parkierung genutzt.

—  Gleichwohl zeigen 35 Grundstlicke (23 %) einen mittleren Versiegelungsgrad von 25-50 %
und 22 Grundstlcke (14 %) einen geringen Versiegelungsgrad von unter 25 % auf.

— Die Grundstlicke mit einem hohen Versiegelungsgrad verteilen sich Uber das gesamte
Untersuchungsgebiet, dabei haufen sich in der Kronengasse und am Marktplatz Grundstu-
cke mit Uber 50 % versiegelten AuRenflachen.
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24

90
80
82

70 M sehr hoher

60 Handlungsbedarf

50 — 57 —  mhoher

40 — — Handlungsbedarf

30 — — mittlerer

20 — _— Handlungsbedarf
Gesamtbewertung 10 - ] | geringer
aller 12 Handlungs- 0 0 . Handlungsbedarf

bedarfe (Anzahl)

Gesamtbewertung Handlungsbedarf
aller 12 Handlungs-
bedarfe (in Prozent)

Zusammenfassende Analyse aller Handlungsbedarfe

Bewertung der
Handlungsbedarfe (Anzahl)

Bewertung der
Handlungsbedarfe (in Prozent)
0%

M sehr hoher
Handlungsbedarf

| hoher
Handlungsbedarf

37%

mittlerer
539% Handlungsbedarf

geringer

Auswertung

Mindestens die Halfte (53 %) bzw. 82 von 154 der Grundstiicke einschlieRlich ihrer dem
Stralenraum zugewandten Bebauung weisen in der Gesamtbilanzierung (12 bewertete
Handlungsbedarfe) einen mittleren Handlungsbedarf (0 bis + 9 Punkten) auf.

Bei Uber einem Dirittel (37 %) bzw. bei 57 der Grundstlcke / Gebaude ist der Handlungsbe-
darf als gering einzustufen. Sie weisen zweistellige positive Punktewerte auf, die héchste
Punktzahl betragt +16 (von 18) Punkten.

Annahernd jedes 10. Gebaude (10 %) weist in der Gesamtbewertung aller Merkmale einen
hohen Handlungsbedarf (bis 0 bis -9 Punkte) auf.

Positiv zu werten ist, dass kein Grundstiick / Gebdude eine zweistellige negative Punktzahl
und somit einen sehr hohen Handlungsbedarf aufweist.
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—  Die identifizierten Mangel verteilen sich im gesamten Untersuchungsgebiet. Lediglich in der
Wiesenstralde ist eine gewisse Haufung festzustellen, der Handlungsbedarf scheint hier et-
was hoher als im restlichen Gebiet.

—  Der Durchschnittswert der Bewertung des Handlungsbedarfs innerhalb der drei Hand-
lungsbereiche betragt +3 im Handlungsbereich 'Substanz / Gestalt', +4 im Handlungsbe-
reich 'Funktion / Nutzung' und 0 im Handlungsbereich 'Klimaanpassung / Klimaschutz'.

—  Der Durchschnittswert im baulich-gestalterischen und im funktional-nutzungsstrukturellen
Handlungsbereich liegt bei +3 bzw. +4 auf der Skala von -6 bis +6, was einem relativ gerin-
gen Handlungsbedarf entspricht.

— Im Handlungsbereich 'Klimaanpassung / Klimaschutz' liegt der Durchschnittswert bei 0 auf
der Skala von -6 bis +6, was einem tendenziell hdheren Handlungsbedarf entspricht.

Uber die tabellarische Ubersicht lassen sich weitergehende Analysen zur Bestandssituation, zu
Merkmalen wie Eigentum, GrundstlicksgrofRe, Grundstlicksnutzung, etc. in Korrelationstabellen
abbilden.

Empfohlen wird, alle baulichen Veranderungen zeitnah in der jeweiligen tabellarischen Uber-
sicht zu erfassen, da die erstellte 'Datenbank’ nicht nur aktuell sondern mittel- bis langfristig als
wertvolles Analyse- und Planungsinstrument zu sehen ist.
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3  Weitere Analysen ausgewahlter Merkmale

3.1 Eigentumsverhiltnisse

Grundstiicke nach Eigentiimer
(Anzahl)

140
120 ———— 1=0

100 juristische Person

80
&0 privat

40 tffe ntlich

30 17

Grundstiicke nach
Eigenttimer (Anzahl)

Grundstiicke nach Eigentliimer
(in Prozent)

5% 11%
juristische Person
privat
gffentlich
Grundstticke nach
Eigentiimer 245

(in Prozent))

Auswertung

—  Das Untersuchungsgebiet umfasst insgesamt 154 Grundsticke.

— 130 Grundstiicke (84 %) befinden sich in privatem Eigentum.

— 17 Grundsticke (11 %) befinden sich im Eigentum von juristischen Personen.
—  Lediglich 7 Grundstlicke (5 %) befinden sich in 6ffentlichem Eigentum.

—  Die flachenmaf3ig grofdten Grundstiicke befinden sich in 6ffentlichem Eigentum oder in
Eigentum von juristischen Personen. Diese liegen im nordlichen Bereich des Alten Ortes
sowie sudlich der Offenbacher Strafe (siehe Plan 01).
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3.2 Qualitaten Substanz / Gestalt

3.2.1 Ortsbildwirkung

Gebaude Ortsbildwirkung
(Anzahl)

120
100 - 104 orts'b'ildpré'gend /
positive Wirkung auf
80 - das Ortsbild
neutrale Wirkung auf
60 1 das Ortsbild
40 -
M Beeintrachtigung des
33 .
20 — — T Ortsbildes
Gebéude Ortsbild- 0 l

wirkung (Anzahl)

Gebaude Ortsbildwirkung
(in Prozent)

ortshildpragend /
21% positive Wirkung auf
das Ortsbild

neutrale Wirkung auf
das Ortsbild

B Beeintrachtigung des

) . 68% _
Gebéude Ortsbild- Ortsbildes

wirkung
(in Prozent)

Auswertung
—  Uber zwei Drittel der Gebaude (68 %) haben eine neutrale Wirkung auf das Ortsbild.

— Jedes finfte Gebaude (21 %) ist ortsbildpragend bzw. hat eine positive Wirkung auf das
Ortsbild, diese Gebaude verteilen sich Uber das gesamte Untersuchungsgebiet.

—  Wiederum jedes zehnte Gebaude (11 %) beeintrachtigt in seiner Gestaltung das Ortsbild.
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3.2.2 Baualtersklassen

Baualtersklassen
(Anzahl)

100

80

60

40

20

Gebdude Baualtersklasse

(Anzahl)

90

64

Altbau (bis 1949)

Neubau (ab 1950)

Baualtersklassen
(in Prozent)

Gebdude Baualtersklasse

(in Prozent)

42%
58%

Altbau (bis 1949)
Neubau (ab 1950)

Auswertung

—  Die Verteilung der Gebaude auf die Baualtersklassen Neubau (58 %) und Altbau (42 %) ist
annahernd ausgeglichen, jedoch sind im Untersuchungsgebiet raumliche Konzentrierungen
der Verteilung der Baualtersklassen erkennbar.

—  Die Gebaude, die bis 1949 erbaut wurden, befinden sich gehauft in der Lowengasse, am
Marktplatz und an der std-6stlichen Stralsenseite der Pfarrgasse.

— In der Hirtengasse, der Kronengasse, dem Nollgafichen und der Offenbacher StraRe
Uberwiegt der Anteil an Neubauten (Gebaude, die ab 1950 erbaut wurden).

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz im Auftrag des Magistrats der Stadt Neu-lsenburg

30



	Eigentümerplan [Layouttitel]
	Ansichtsbereich-7


