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Agenda

1. Untersuchung und Konzeption zur Aufwertung des zentralen Versorgungsbereiches (Buro
Junker und Kruse)

2. Verkehr im Alten Ort (BUro Mobilitatsiésung)

3. A) Stadtraumliches Gutachten Frankfurter Stralde / Bahnhofstralie
2) Stadtraumliches Gutachten Alter Ort
C) Gestaltungshandbuch Innenstadt Neu-Isenburg
(Freischlad + Holz / Herwarth + Holz)

4. Gestaltung Marktplatz, Alter Ort (ProjektStadt)
5. Haus der Vereine (Stadt Neu-Isenburg)
6. Anreizprogramm (ProjektStadt)






Stadtraumliches Gutachten

Frankfurter StraBe - Neu-lsenburg

Prasentation der Ergebnisse

Freischlad + Holz /| Herwarth + Holz Planung und Architektur BDA / SRL



Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Prasentation

= Aufgabenstellung

= Analyse / Handlungsempfehlungen

Analyseplane
Auswertungsdiagramme
Fassadenprogramm

Stadtraumliche Qualitaten

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz




Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Schwerpunkte des Gutachtens

Historische Entwicklung des Untersuchungsraums mit Darstellung ortsbildpragender Strukturen

und Denkmale
Erhebung und Kartierung der Eigentumsverhaltnisse sowie der Parzellenstruktur

Systematische Erfassung aller Liegenschaften im Rahmen einer Vor-Ort-Erhebung sowie durch

Auswertung von Katasterplanen und Luftbildern
Erfassung, Kartierung und Fotodokumentation relevanter Aspekte im 6ffentlichen Raum

Einschatzung der stadtraumlichen Qualitaten, insbesondere der Aufenthaltsqualitat

AUTAADE

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz
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Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Gebdude Baulicher Zustand (Anzahl)

100

30 a3

80

70

60

50

40
W iberdurchschnittlicher baulicher

20 Unterhakungszustand

durchschnittlicher baulicher

20 Unterhaltungszustand
mweitgehend unterdurchschnittlicher

10 baulicher Unterhaltungszustand

2 nicht beurteilbar
0 T

der vielfach dem relativ jungen Baualter geschuldet ist.

Gebaude Baulicher Zustand
(in Prozent)

W tiberdurchschnittlicher baulicher
Unterhaltungszustand

durchschnittlicher baulicher
Unterhaltungszustand

M weitgehend
unterdurchschnittlicher baulicher
Unterhaltungszustand

58% nicht beurteilbar

Lediglich 30 % der Gebaude befindet sich in einem uiberdurchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustand.

58 % der Gebdude weisen, was den Gesamtbaukorper angeht, einem durchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustand auf,

11 % der Gebaude weisen einen unterdurchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustand auf.

Die Gebaude mit einem unterdurchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustand sind Uber das gesamte

Untersuchungsgebiet verteilt, eine kleinere Kumulation findet sich in der BahnhofstraBe (siehe Plan 01).

A a

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz




Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Grundstucke Grundstiicke
Bebauungspotenzial (Anzahl) Bebauungspotenzial
140 (in Prozent)
120 |— nicht vorhanden -
130 3%
100 [— B zu pridfen o3 nicht vorhanden
80 — [(Erg@nzender)
Neubau] W zu prifen
60 [— zu pfufen [(Ergénzender) Neubau]
a0 |— (Abriss f Neubau) B1% zu priifen
30 | 15 11 zu priifen (Abriss [ Neubau)
_- 4 - (Aufstockung) zu prifen
o — (Aufstockung)

= Der groBte Teil der Grundstiicke (81 %) weist kein Bebauungspotenzial auf, d.h. die vorhandenen unbebauten Flachen der
Grundsticke sind angemessen dimensioniert oder aufgrund von Bestandsnutzungen (z.B. TG) nicht entwickelbar.

= Bei 26 Grundstiicken (16 %) ist ein Bebauungspotenzial erkennbar. Hier ist im Einzelfall zu priifen, ob untergenutzte oder
brach liegende Freiflachen durch erganzende Neubebauung qualifiziert werden oder bestehende Gebaude aufgestockt
werden kénnen.

" In 4 Féllen (3 %) ist der Abriss eines Bestandsgebaudes und ein Neubau naheliegend. Hierbei handelt es sich meist um
eingeschossige (Behelfs-) Bebauungen, deren Erhalt aufgrund ihrer Gestalt, Substanz und Nutzung nicht zu verfolgen ist.
Eine Aufstockung ist weder baukonstruktiv noch wirtschaftlich sinnvoll.

= Im mittleren und siidlichen Bereich der Frankfurter StraBe findet sich eine Haufung an Grundstiicken mit Bebauungspotenzial
(siehe Plan 01), zwei Grundstiicke im Untersuchungsgebiet sind ganzlich unbebaut (Frankfurter StraBe 128 und 151-153).

Auswertungsdiagramme Handlungsbedarf Substanz / Gestalt A A
- LA

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz



Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Gebaude Erneuerungsbedarf Gebaude Erneuerungsbedarf
Fassade (Anzahl) Fassade (in Prozent)
90
80
70
60
50 M vorhanden
40 m nicht vorhanden
30
20 mvorhanden
1o W nicht vorhanden
o

= Uber 50 % der Fassaden (82 Stiick) weisen einen Erneuerungsbedarf auf, dieser zeichnet sich durch abblitternden Anstrich,
Risse im Putz und Feuchtigkeitsflecken aus.

= Auch bei den ortsbildpragenden Gebauden weisen fast 50 % (20 von 44 Fassaden) einen Erneuerungsbedarf auf .

= Vor allem im siidlichen Bereich der Frankfurter StraBe sowie um den Kreuzungsbereich Frankfurter StraBe / BahnhofstraBe
konzentrieren sich viele Gebaude, deren Fassaden einen Erneuerungsbedarf aufweisen (siehe Plan 01).

= Insgesamt ist ein sehr hoher Handlungsbedarf bei der Erneuerung der Fassaden festzustellen.
Auswertungsdiagramme Handlungsbedarf Substanz / Gestalt A A
- LA

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz
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Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Gebaude Nutzungsdefizite EG Gebadude Nutzungsdefizite EG
(Anzahl) (in Prozent)

160
140

120

100
B Leerstand

8

m nicht vorhanden

5 3

B Leerstand

I nicht vorhanden

= Der liberwiegende Teil der Erdgeschosse (94 %) weist keine Nutzungsdefizite auf.
. Nur 9 Erdgeschosse (6 %) sind von Leerstand betroffen.
= In der Bahnhofstrale ist eine Haufung an leerstehenden Erdgeschossen (5 von 32) festzustellen (siehe Plan 02).

" Nutzungsdefizite bestehen eher in Hinblick auf einen erhéhten Anteil an Laden aus dem Niedrigpreissegment sowie aufgrund
des zunehmenden Anteils an Ladenflachen, die z.B. durch Wettbiiros genutzt werden (‘Trading-Down’).

Auswertungsdiagramme Handlungsbedarf Funktion / Nutzung A A
- o

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz



Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Gebaude Gestaltungsdefizite EG Gebaude Gestaltungsdefizite EG
(Anzahl) (in Prozent)

140

120

100

B vorhanden

m nicht vorhanden

3

B vorhanden
20

m nicht vorhanden

= Der groBte Teil der Erdgeschosszonen (80 %) weist keine groBeren Gestaltungsdefizite auf.

. Jedes 5. Erdgeschoss (20 %) weist Gestaltungsdefizite auf, die von greller Farbgebung, groRen Werbeanlagen und
groRflachigen Beklebungen der Schaufenster bis zu Beschadigungen am Putz reichen.

= In der Frankfurter StraBe verteilen sich die Erdgeschosse mit Gestaltdefiziten relativ homogen liber die gesamte Lange der
Strale.

. In der BahnhofstraBe ist bei 8 von 32 Erdgeschossen mit Gestaltdefiziten (25 %) eine kleine Haufung zu erkennen (siehe Plan
02).

Auswertungsdiagramme Handlungsbedarf Funktion / Nutzung A A

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 10



Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Gebaude Nutzungskonflikte Gebaude Nutzungskonflikte
(Anzahl) (in Prozent)
160
140
120
100 W Nutzungsvertraglichkeit
gegehen
20
B Konfliktpotential
&0 W Nutzungsvertraglichkeit segeben
40 gegeben
20 B Konfliktpotential
o gegeben

= 85 % der Gebaude weisen keine Nutzungskonflikte auf.

. Bei 15 % der Gebdude ist ein Konfliktpotenzial festzustellen. Hier treffen Wohnnutzungen in den Obergeschossen auf
potenziell storende Nutzungen — wie Bars, Vergniigungsstatten oder Wettbiiros — in den Erdgeschossen.

. Eine Kumulation an Gebauden mit potenziellen Nutzungskonflikten findet sich im nordlichen Bereich der Frankfurter StraBBe
(siehe Plan 02).

Auswertungsdiagramme Handlungsbedarf Funktion / Nutzung A A
- o

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 1
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Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StraRe - Neu-Isenburg

120

100

3

20

Grundstucke Versiegelungsgrad

(Anzahl)
wgering (<25 %)
mittel (50-25%)
B hoch (=50%)
g 26 7
- nicht beurteilbar

Grundstiicke Versiegelungsgrad
(in Prozent)

4% g

Megering (<25 %)
mittel (50-25%)
mhoch (»50%)

nicht beurteilbar

Der liberwiegende Teil der Grundstiicke (73 %) weist einen hohen Versiegelungsgrad mit liber 50 % versiegelter AuBenflache
auf. Die versiegelten AuBenflachen werden vor allem fir die Parkierung genutzt.

26 Grundstiicke (17 %) zeigen einen mittleren Versiegelungsgrad von 25 - 50 %.

Lediglich 9 Grundstiicke (6 %) weisen einen geringen Versiegelungsgrad von unter 25 % auf.

Die Grundstiicke mit einem hohen Versiegelungsgrad verteilen sich liber das gesamte Untersuchungsgebiet (siehe Plan 03).

In der Zusammenschau bedeutet dies, dass die Potenziale der vorhandenen Innenhdfe fiir das Wohnumfeld (gartnerische
Gestaltung, Orte fiir Aufenthalt, nachbarschaftliche Treffen, Feste, Veranstaltungen etc.) kaum genutzt werden. Eine der
wichtigsten Voraussetzungen z.B. fiir Veranderungen ist ein innerstadtisches Mobilitatskonzept, das zu Reduzierungen des

MIV fuhrt.

Auswertungsdiagramme Handlungsbedarf Klima

A a

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz




Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Gebidude Energetische Sanierung (Anzahl)
100
S0
88
80
70
0 = Neubau
W saniert
50
teilsaniert
40
0 wird aktuell
30 saniert
M Sanierungsbedarf aufgrund
20 weit zuriickliegender
Sanierung
B unsaniert
10
1 nicht zwe ifelsfrei
o beurteilbar

= Der liberwiegende Teil der Gebaude (56 %) ist teilsaniert.
" 26 % der Gebaude wurden in jiingerer Zeit, aktuell saniert oder vor kurzem gebaut.

= 16 % der Gebaude zeigen sich unsaniert oder weisen Sanierungsbedarf aufgrund einer weit zuriickliegenden Modernisierung
auf.

= Die Gebaude mit umfassendem energetischem Sanierungsbedarf verteilen sich liber das gesamte Untersuchungsgebiet.
Lediglich in der BahnhofstraBe findet mit 6 von 32 (19 %) Gebauden eine gewisse Haufung statt.

Auswertungsdiagramme Handlungsbedarf Klima A A
- o
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Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StraRe - Neu-Isenburg

Grundstiicke Kein Baumbestand Grundstiicke Kein Baumbestand
(Anzahl) (in Prozent)

1%

¥ mit Baumbestand

B chne Baumbestand

nicht beurteilbar

= mit Baumbestand

B chne Baum bestand

1 nicht beurteilbar

= Mehr als die Halfte der Grundstiicke (53 %) weist keinen Baumbestand auf.
= 46 % der Grundstiicke ist durch Baumbestand gekennzeichnet.

= Grundstiicke mit Baumbestand weisen meist auch einen hoheren Griinflachenanteil auf. Teilweise stehen die Baume aber
auch auf Grundstiicken mit hohem Versiegelungsgrad.

= Vor allem im nordlichen Bereich der Frankfurter StraBe sowie in der BahnhofstraBe finden sich Grundstiicke ohne
Baumbestand (siehe Plan 03).

Auswertungsdiagramme Handlungsbedarf Klima A A
- LA

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 15



Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Bewertung der Bewertung der
Handlungsbedarfe (Anzahl) Handlungsbedarfe (in Prozent)
100
94
20
60 = hoher - :Z:E:ungsbedaﬁ

Handlungshe darf

40 mittlerer mittlerer
Handlungshedarf Handlungshedarf
20 55%
M geringer [ geringer
o I . Handlungsbe darf Handlungsbedarf
" Annahernd 60 % bzw. 94 von 160 der Grundstlicke einschlieB8lich ihrer dem StraBenraum zugewandten Bebauung weisen in
der Gesamtbilanzierung (12 bewertete Handlungsbedarfe) einen mittleren Handlungsbedarf (bis 0 bis + 9 Punkten) auf.

= Bei 16 % bzw. bei 25 der Grundstiicke / Gebaude ist der Handlungsbedarf als gering (bis sehr gering) einzustufen. Sie weisen
zweistellige positive Punktewerte auf, die hochste Punktzahl betragt +15 (von 18) Punkten.

Mit 25 % bzw. 41 Grundstiicken und Gebauden ist allerdings der Anteil an Grundstiicken groRer, die in der Gesamtbewertung
aller Merkmale einen hohen Handlungsbedarf aufweisen (-1 bis -9 Punkte).

= Positiv zu werten ist, dass kein Grundstiick / Gebaude eine zweistellige negative Punktzahl und somit einen sehr hohen
Handlungsbedarf aufweist.




Stadtraumliches Gutachten
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Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Grundstiicke nach Eigentimer Grundsticke nach Eigentumer
(Anzahl) (in Prozent)
60 S 4% B
140 juristische Person 2% juristische Person
137
120
100 luristische Person / luristische Person /
Verband Verband
a0
privat
60 privat
* BE% 1 gffentlich
20 13 3 7 W affentlich
o — = T eeem

= Das Untersuchungsgebiet umfasst insgesamt 160 Grundstiicke.

= 137 Grundstiicke (86 %) befinden sich in privatem Eigentum.

= 16 Grundstiicke (10 %) befinden sich im Eigentum von juristischen Personen und Verbanden.
= Lediglich 7 Grundstiicke (4 %) befinden sich in 6ffentlichem Eigentum.

= Die flaichenmiaRig groRten Grundstiicke befinden sich in 6ffentlichem Eigentum oder in Eigentum von juristischen Personen.
Diese liegen im siidlichen Bereich der Frankfurter StralRe (siehe Plan 04).

= Ein Grundstiick in 6ffentlichem Eigentum ist ganzlich unbebaut und wird als Stellplatz genutzt (Frankfurter Strae 128).

A a
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Stadtraumliches Gutachten
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Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Gebaude Ortsbildwirkung Gebaude Ortsbildwirkung
(Anzahl) (in Prozent)
100
M ortshildprégend [/ W ortshildpragend [
80 - 89 positive ‘u\_.l'irku ng auf positive Wirkung auf
das Ortshild das Ortshild
60 ——m — neutrale ‘u_"u'irkung auf neutrale Wirkung auf
das Ortshild das Ortshild
qﬂ -
50 - m Beeintréc htigung des S8% W Beeintréchtigung des
. Ortsbildes Ortshildes
ﬂ -

= 58 % der Gebaude haben eine neutrale Wirkung auf das Ortsbild.
= Uber ein Viertel (28 %) der Gebiude sind ortsbildpriagend bzw. haben eine positive Wirkung auf das Ortsbild.

" Die meisten ortsbildpragenden Gebaude befinden sich im noérdlichen Bereich der Frankfurter StraBe in Nahe zum Alten Ort
sowie in der BahnhofstraRe.

= Bei 14 % der Gebaude ist eine Beeintrachtigung des Ortsbilds zu konstatieren.

Auswertungsdiagramme Handlungsbedarf Qualitaten Substanz / Gestalt A A
- LA
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Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Gebdude Denkmalschutz / Gebdude Denkmalschutz /
Gestaltungssatzung (Anzahl) Gestaltungssatzung (in Prozent)
160 1% 11%
140
120 B Cenkmalschutz
gegeben
100 N Denkmalschutz B Gestalt tz
20 gezeben Eglti: ungssatzung
60 ¥ Gestaltungssatzung B Restliche Gebzude
40 gultig
50 17
W Restliche Gebaude
0 2 1N

" Im gesamten Untersuchungsgebiet befinden sich lediglich zwei Baudenkmale.

= Die Baudenkmale sind in der Frankfurter StraRe 6 (Ehem. Zollhaus) sowie in der Frankfurter StraBe 55 (Ehem. deutsch-
lutherisches Schulhaus) verortet, (siehe Plan 05 und S.13 f.).

= 17 Gebaude im Untersuchungsgebiet (11 %) liegen im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung.

. Sie befinden sich ausnahmslos in der nordlichen Frankfurter StraBRe und sind Teil des Alten Ortes, fiir den die
Gestaltungssatzung gilt.

Auswertungsdiagramme Handlungsbedarf Qualitidten Substanz / Gestalt A A
- LA
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Stadtraumliches Gutachten
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Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Gebaude Fassadenprogramm

(Anzahl)
160
140
120
100 W Aufnahme in
a0 Fassade nprogramm
fehle rt
60 empfehlenswe
40 B Aufnahme in
50 Fassade nprogramm
nicht empfehlenswert
o

Fassadenprogramm empfohlen

Gebaude Fassadenprogramm
(in Prozent)

W Aufnahme in
Fassadenprogramm
empfehlenswert

m Aufnahme in
Fassadenprogramm
nicht empfehlenswert

Die Gebaude verteilen sich liber das gesamte Untersuchungsgebiet

Als Kriterien fiir die Aufnahme in ein maogliches Fassadenprogramm im Kontext des Stadtumbaus, wird die Ortsbildpragung
in Uberlagerung mit dem Erneuerungsbedarf der Fassade definiert.
D.h. nur Gebaude mit positiver Ortsbildpragung, deren Fassaden einen Erneuerungsbedarf aufweisen, werden fiir das

Im Ergebnis kommen 20 Gebaude (12 %) fiir ein Fassadenprogramm in Frage

Uber die Férderung dieser, als auch weiterer Gebaude, wie der Kaiserpassage (Frankfurter StraBe 86 — 90), wird iiber einen

seitens der Stadt einzurichtenden Ausschuss entschieden. Forderfahig im Rahmen des Programms sind insbesondere
MaBnahmen an Bauteilen, die von der StraBe aus sichtbar sind und somit das Ortsbild beeinflussen.

A a

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz
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Stadtraumliches Gutachten
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Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Hier: Ortsbildpragende Bebauung und Erneuerungsbedarf Fassade

Mogliche Forderung Fassadenprogramm A 1 A
- o

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 29



Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Nutzungsqualitaten — Nutzungen / Einrichtungen von libergeordneter Bedeutung

Stadtebauliche Qualitdten — Ortsbildprdgende Gebédude / Bauliches Ensemble / Entreebereich / Ort besonderer stadtrdumlicher Prominenz / Sichtbeziehung

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 30



Stadtraumliches Gutachten
Frankfurter StrafRe - Neu-Isenburg

Freiraumqualitaten — Griiner / Stadtischer Platz / AuBenterrasse Gastronomie / Bdume

Verkehrsraumliche Qualitaten — FuBgédngerzone / FuBgédngeriiberweg / Mittelinsel / Bushaltestelle

A a
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Bestandserhebung der Grundstucke und Bebauung

Alter Ort - Neu-Isenburg

Prasentation der Ergebnisse
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Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Prasentation
= Aufgabenstellung
= Historie
= Historische Entwicklung
= Denkmalgeschutzte Gebaude
= Bestandserhebung und Auswertung
= Check-Up Bogen
= Grundstiicks- und Gebaudedokumentation
= Analyse / Handlungsbedarfe
= Auswertung ausgewahlter Handlungsbedarfe

= Weitere Analysen ausgewahlter Merkmale

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Prasentation
= Aufgabenstellung
= Historie
= Historische Entwicklung
= Denkmalgeschitzte Gebaude
= Bestandserhebung und Auswertung
= Check-Up Bogen
= Grundstiicks- und Gebaudedokumentation
= Analyse / Handlungsbedarfe
= Auswertung ausgewahlter Handlungsbedarfe

= Weitere Analysen ausgewahlter Merkmale

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Gegenstand des Gutachtens
» Historische Entwicklung des Untersuchungsraums
= Erhebung und Kartierung der Eigentumsverhaltnisse sowie der Parzellenstruktur

= Systematische Erfassung aller Liegenschaften im Rahmen einer Vor-Ort-Erhebung sowie durch

Auswertung von Katasterplanen und Luftbildern

AUTAADE

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Prasentation
= Aufgabenstellung
= Historie
» Historische Entwicklung
= Denkmalgeschitzte Gebaude
= Bestandserhebung und Auswertung
= Check-Up Bogen
* Grundstiicks- und Gebaudedokumentation
= Analyse / Handlungsbedarfe
= Auswertung ausgewahlten Handlungsbedarfe

= Weitere Analysen ausgewahlter Merkmale

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Historische Entwicklung (Quelle: Denkmaltopografie)

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Prasentation
= Aufgabenstellung
= Historie
= Historische Entwicklung
» Denkmalgeschitzte Gebaude
= Bestandserhebung und Auswertung
= Check-Up Bogen
* Grundstiicks- und Gebaudedokumentation
= Analyse / Handlungsbedarfe
= Auswertung ausgewahlten Handlungsbedarfe

= Weitere Analysen ausgewahlter Merkmale

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Ehemaliges Franz. Schulhaus
Pfarrgasse 27-29

1704 erbaut

heute Info- und Jugendcafé

Kirche am Marktplatz
KirchgédBchen 5
1961 wiedererbaut

Denkmalgeschiitzte Gebaude ) e N m a
A i
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Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Prasentation
= Aufgabenstellung
= Historie
= Historische Entwicklung
= Denkmalgeschutzte Gebaude
= Bestandserhebung und Auswertung
» Check-Up Bogen
= Grundstiicks- und Gebaudedokumentation
= Analyse / Handlungsbedarfe
= Auswertung ausgewahlten Handlungsbedarfe

= Weitere Analysen ausgewahlter Merkmale

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung

Alter Ort - Neu-Ilsenburg

L der

Bericht

und str

im Alten Ort

2.1 Bebauung
[ nur Hauptgebéude
2.2 MaRe

Fassadenlange: m

o On
[ Souterrain
[ DG, ausgebaut

O Altoau (bis 1949)

[ Haupt- und Nebengebaude

F m

2.3 Anzahl der Vollgeschosse / Dachausbau

Om Ow O
[ Staffelgeschoss
[ DG, nicht ausgebaut

2.4 Baualtersklasse / Architekturstil

[ Neubau (ab 1950)

v asv

[ DG, nicht vorhanden

Defizite:

[ Barock [ Rokoko [ Klassizismus [ Historismus

[ Jugendstil [0 Modeme [ gemischt [ nicht beurteilbar

2.5 Gebaudetyp / Bauweise

[ Wohnhaus [ Wohn-/ [ Geschaftshaus [ Sonstige:

Geschaftshaus

[ offene Bauweise O m] B

26 & /

Nutzungen Erdgeschosszone:

] Wohnen [ (Arzt)Praxis

O ]

O oi / Biiro: O

[ Gewerbe / Handwerk: stétten:

[ Gastronomie [ Sonstige:

[ Hotellerie [ Leerstand

Uber Nutzung Of

[J Wohnen O (Arzt-)Praxis:

m} [m]

O oi / Biiro: O

[ Gewerbe / Handwerk: statten:

[ Gastronomie [ Sonstige:

[ Hotellerie [ Leerstand

Nutzungsvertraglichkeit:  [] gegeben [ nicht gegeben

2.7 Erdgeschoss

Zuganglichkeit: O barrierefrei [ nicht barrierefrei [ nicht beurteilbar

Nutzungsdefizite: [ Mindernutzung [ Leerstand [ nicht vorhanden
] O O Mobiliar [ Pflanzkibel

Elemente: [ Warenauslage [ Weitere

[ nicht vorhanden

* Hauptgebaude / StraBenzugewandte Bebauung (Erste Reihe)

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

Check-Up Bogen — Seite 1-2

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz
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Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

L der Grund: ke und i im Alten Ort
Bericht
2.8 Dach / Traufe
Dachform: [J Flachdach [ satteldach [ Pultdach
[ 'Berliner Dach’ [0 Walmdach [ Kriippelwalmdach
[0 Mansarddach [J Zeltdach [0 nicht beurteilbar
Gauben [ pach mit [ Dach ohne [ Zwerchhaus [ nicht
Gauben Gauben beurteilbar
Traufe: [ Traufe mit Uberstand [ Traufe ohne Uberstand
29 / Ortsbild / und Er
[ Denkmal [ Teil eines Ensembles
[ ortsbildpragend / positive O neutrale [ Beeintrachtigung
Wirkung auf das Ortsbild Wirkung auf das Ortsbild des Ortsbilds
Gestaltungssatzung:  [] giltig O nicht gultig
2.10 Fassade
Materialitat Fassade: [ Putz [ Beton [ Kiinker
[ Holz O Glas O stein
[ Fachwerk [ weitere:
Farbgebung: Farbe:
i O [ nicht vorhanden [ ganze EG-Zone
Materialitat Sockel.
Schaden: O O nein O nb.
Art des Schadens:
O [ Verzierungen [J Loggien
O Balkone 0O stuck O Begrinung
[ Erker [ Ornamente
O Uberdachung O Malerei
O Markisen O Mauerwerksbander
O Ausleger
[ Werbeanlagen
O Sonstige: O Sonstige:
O weitere
f: O [ nicht vorhanden
2.11 Baulicher Zustand
O out i icher baulicher U
[J normal  (durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand)
[ geringer Instandhaltungs- und Reparaturstau
[ mittlerer Instandhaltungs- und Reparaturstau
[ schlecht i jittli baulicher L
Erneuert igkeif
2.12 Energetischer Zustand
[ seniert/ Neubau O unsaniert [ teilsaniert
[ wird aktuell saniert ~ [] Sani aufgrund weit zuriickli Sanierung
O nicht zweifelsfrei beurteilbar
Freischlad + Holz / Herwarth + Holz im Auftrag des Magistrats der Stadt Neu-Isenburg 14

Check-Up Bogen — Seite 3-4

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 11




Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Prasentation
= Aufgabenstellung
= Historie
= Historische Entwicklung
= Denkmalgeschutzte Gebaude
= Bestandserhebung und Auswertung
= Check-Up Bogen
* Grundstiicks- und Gebaudedokumentation
= Analyse / Handlungsbedarfe
= Auswertung ausgewahlten Handlungsbedarfe

= Weitere Analysen ausgewahlter Merkmale

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 12



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Grundstiicks- und Gebaudedokumentation — Seite 1-3 A

AUSWEILUIIC

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 13



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Grundstiicks- und Gebaudedokumentation — Seite 4-5 A

AUSWEILUIIC

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 14



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Prasentation
= Aufgabenstellung
= Historie
= Historische Entwicklung
= Denkmalgeschiitzte Gebaude
= Bestandserhebung und Auswertung
= Check-Up Bogen
» Grundstiicks- und Gebaudedokumentation
= Analyse / Handlungsbedarfe
» Auswertung ausgewahlten Handlungsbedarfe

= Weitere Analysen ausgewahlter Merkmale

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 15



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Auswertungsdiagramme Handlungsbedarf Substanz / Gestalt A 2 A
- o

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 16



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Gebdude Baulicher Zustand (Anzahl) Gebadude Baulicher Zustand
80 (in Prozent)
70 72
60
m iiberdurchschnittlicher baulicher
50 Unterhaltungszustand
40 durchschnittlicher baulicher
A7% Unterhaltungszustand
30 - . . - .
w Gberdurchschnittlicher baulicher mweitgehend

Unterhaltungszustand unterdurchschnittlicher baulicher
20 Unterhaltungszustand

durchschnittlicher baulicher

Unterhaltungszustand
10

- B weitgehend unterdurchschnittlicher
0 baulicher Unterhaltungszustand

" 49 % der Gebaude befinden sich in einem liberdurchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustand.
. 47 % der Gebaude weisen einen durchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustand auf.

" 4 % der Gebdude weisen einen unterdurchschnittlichen baulichen Unterhaltungszustand auf, diese sind liber den gesamten
Alten Ort verteilt.

Auswertung Handlungsbedarf Substanz / Gestalt A A

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz

17



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung

Alter Ort - Neu-Ilsenburg

140
120
100
80
60
40

20

Gebadude Erneuerungsbedarf
Fassade (Anzahl)

mvorhanden

= nicht vorhanden

Gebadude Erneuerungsbedarf
Fassade (in Prozent)

B vorhanden

M nicht vorhanden

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

23 % der Fassaden (35 von 159, davon sieben Fassaden ortsbildpragender Gebaude) weisen Erneuerungsbedarf
(Anstrich, Risse im Putz, Feuchtigkeitsflecken etc.) auf.

In der WiesenstraRe konzentrieren sich Gebaude, deren Fassaden Erneuerungsbedarf aufweisen.

Auswertung Handlungsbedarf Substanz / Gestalt

ANG C

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz
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Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Auswertungsdiagramme Handlungsbedarf Funktion / Nutzung A N3 A
Y A

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 19



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Gebaude Gestaltungsdefizite EG Gebaude Gestaltungsdefizite EG
(Anzahl) (in Prozent)

160
140
120
100
80
60
40
20

H vorhanden

 nicht vorhanden

B vorhanden

1 nicht vorhanden

Der groBte Teil der Erdgeschosszonen (87 %) weist keine groReren Gestaltungsdefizite auf.

Jedes 10. Erdgeschoss (13 %) weist Gestaltungsdefizite auf, die von unharmonischer Gestaltung, unzureichender Qualitat der
Ausfiihrung, unangemessener Materialitat bis zu Beschadigungen am Putz reichen.

Im Alten Ort verteilen sich die Erdgeschosse mit Gestaltdefiziten relativ homogen,
kleine Haufung sind in der Pfarrgasse sowie in der WiesenstraRe erkennbar.

Auswertung Handlungsbedarf Funktion / Nutzung A

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 20



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Auswertungsdiagramme Handlungsbedarf Klimaanpassung / Klimaschutz A 2 A
- o

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 21



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

100

80

60

40

20

Grundstiicke Versiegelungsgrad Grundstiicke Versiegelungsgrad
(Anzahl) (in Prozent)

W gering (<25 %)

[ gering (<25 %)

mittel (50-25%) mittel (50-25%)

35 m hoch (>50%) m hoch (>50%)

] 6 nicht beurteilbar

nicht beurteilbar

Auswertung Handlungsbedarf Klimaanpassung / Klimaschutz A

Ein sehr groBer Teil der Grundstuicke (59 %) weist einen hohen Versiegelungsgrad der Freiflachen auf.
Die versiegelten Flachen werden vor allem fiir die Parkierung genutzt.

35 Grundstiicke (23 %) zeigen einen mittleren Versiegelungsgrad (25-50 %).
22 Grundstiucke (14 %) sind gering versiegelt.

Die Grundstiicke mit einem hohen Versiegelungsgrad verteilen sich iiber den gesamten Alten Ort.
Haufungen sind in der Kronengasse und am Marktplatz feststellbar.

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz
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Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg




Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung

Alter Ort - Neu-Ilsenburg

90
80
70
60
50
40
30
20
10

Bewertung der
Handlungsbedarfe (Anzahl)
82

msehr hoher
Handlungsbedarf

W hoher
Handlungsbedarf
mittlerer

Handlungsbedarf
0 . [ geringer

Handlungsbedarf

Bewertung der
Handlungsbedarfe (in Prozent)

m sehr hoher
Handlungsbedarf

m hoher
Handlungsbedarf
mittlerer
Handlungsbedarf

W geringer
Handlungsbedarf

Jedes 10. Gebaude (10 %) weist einen hohen Handlungsbedarf (bis 0 bis -9 Punkte) auf.

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

Bei tiber einem Drittel (37 %) bzw. bei 57 der Grundstiicke / Gebaude ist der Handlungsbedarf als gering einzustufen.
Sie weisen zweistellige positive Punktewerte auf, die hochste Punktzahl betragt +16 (von 18) Punkten.

Positiv zu werten ist, dass kein Grundstiick / Gebaude eine zweistellige negative Punktzahl und somit einen sehr hohen

Handlungsbedarf aufweist.




Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

90
80
70
60
50
40
30
20
10

Bewertung der
Handlungsbedarfe (Anzahl)

82

msehr hoher
Handlungsbedarf

MW hoher
Handlungsbedarf

mittlerer

Handlungsbedarf
0 . [ geringer

Handlungsbedarf

Bewertung der

Handlungsbedarfe (in Prozent)

m sehr hoher
Handlungsbedarf

m hoher
Handlungsbedarf
mittlerer
Handlungsbedarf

W geringer
Handlungsbedarf

Die identifizierten Mangel verteilen sich tiber das gesamten Untersuchungsgebiet.

Der Handlungsbedarf ist in der WiesenstraBe etwas hoher als im restlichen Gebiet.

Durchschnittswert im Handlungsbereich Substanz / Gestalt +3
Durchschnittswert im Handlungsbereich Funktion / Nutzung +4

Durchschnittswert im Handlungsbereich Klimaanpassung / Klimaschutz 0




Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Prasentation
= Aufgabenstellung
= Historie
= Historische Entwicklung
= Denkmalgeschutzte Gebaude
= Bestandserhebung und Auswertung
= Check-Up Bogen
= Grundstiicks- und Gebaudedokumentation
= Analyse / Handlungsbedarfe
= Auswertung ausgewahlten Handlungsbedarfe

» Weitere Analysen ausgewahlter Merkmale

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 26



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

ANG C

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 27



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Grundstiicke nach Eigentumer Grundstiicke nach Eigentiimer
(Anzahl) (in Prozent)
140
120 12%
100 juristische Person Juristische Person
50 . [ privat
60 [ privat
sffentlich
40 m Sffentlich = oftentl
20 18
7
o L— —

Das Untersuchungsgebiet umfasst insgesamt 154 Grundstiicke.

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

17 Grundstiicke (11 %) befinden sich im Eigentum von juristischen Personen.
7 Grundstiicke (5 %) befinden sich in 6ffentlichem Eigentum.

Die flachenmaRig groRten Grundstiicke befinden sich in 6ffentlichem Eigentum oder im Eigentum von juristischen Personen.
Sie liegen im nordlichen Bereich des Alten Ortes sowie siidlich der Offenbacher StraBe (siehe Plan 01).

Auswertung weitere ausgewahlter Merkmale A
- o

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 28



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Baualtersklasse Baualtersklasse
(Anzahl) (in Prozent)
100
80
60 —— @4 42% Altbau (bis 1949)
20 = Neubau (ab 1950)
20 Altbau (bis 1949)
o 1 Neubau (ab 1950)

Die Verteilung der Gebaude auf die Baualtersklassen Neubau (58 %) und Altbau (42 %) ist ausgeglichen.
Altbauten befinden sich in der Lowengasse, am Marktplatz und in der Pfarrgasse.

Neubauten sind gehauft In der Hirtengasse, der Kronengasse, dem NollgaBchen und in der Offenbacher StraBe zu finden.

Auswertung weitere ausgewahlter Merkmale A
- LA

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 29



Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung

Alter Ort - Neu-Ilsenburg

120

100

80

60

40

20

Gebaude Ortsbildwirkung
(Anzahl)

= ortshildpragend /
104 positive Wirkung auf
das Ortsbild

neutrale Wirkung auf
das Ortsbild

M Beeintrachtigung des
Ortsbildes

..

Gebaude Ortsbildwirkung
(in Prozent)

i ortshildpragend /
positive Wirkung auf
das Ortsbild

neutrale Wirkung auf
das Ortsbild

B Beeintrachtigung des
Ortsbildes

68%

Zwei Drittel der Gebaude (68 %) haben eine neutrale Wirkung auf das Ortsbild.

Jedes fiinfte Gebaude (21 %) ist ortsbildpragend bzw. hat eine positive Wirkung auf das Ortsbild, diese Gebaude verteilen sich

tiber den gesamten Alten Ort.

Jedes zehnte Gebaude (11 %) beeintrachtigt das Ortsbild durch seine Gestaltung.

Auswertung weitere ausgewahlter Merkmale

A a

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz
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Bestandserhebung der Grundstiucke und Bebauung
Alter Ort - Neu-Ilsenburg

Ortsbildpragende Gebaude (tlw. mit Erneuerungsbedarf der Fassade)

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 31



GESTALTUNGSHANDBUCH INNENSTADT NEU-ISENBURG
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Gestaltungshandbuch Neufassung Gestaltungssatzung Werbeanlagensatzung
Alter Ort Innenstadt

Sondernutzungen Innenstadt

Gestaltungshandbuch
Zentraler Versorgungsbereich

23. Marz 2021

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz BDA / SRL



INHALT

1. Aufgabe

2. Inhalt

2.1 Gestaltungshandbuch Zentraler Versorgungsbereich
2.2 Gestaltungshandbuch Sondernutzungen Innenstadt
2.3 Neufassung Gestaltungssatzung 'Alter Ort'

2.4 Werbeanlagensatzung Innenstadt

Magistrat der Stadt Neu-lsenburg, Fachbereich 61 — Stadtentwicklung und Bauberatung Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 2




AUFGABE

Leitbilder Stadtentwicklungsprozess / Sachliche Einbindung /
Raumliche Geltungsbereiche / Aktuelle Tendenzen / Ziele Gestaltungshandbuch




LEITBILDER STADTENTWICKLUNGSPROZESS / SACHLICHE EINBINDUNG

Leitbilder Stadtentwicklungsprozess Geplante Projekte,
deren Grundlage die Gestaltungsfibel ist

= Starkung Zentraler Versorgungsbereich = Erarbeitung planerisches Gesamtkonzept
als Einzelhandels-, Gastronomie-, Frankfurter Strale (Ideenwettbewerb /
Dienstleistungs- und Wohnstandort Masterplan)
= Schaffung von mehr Aufenthaltsqualitat = |nitilerung eines Anreizprogrammes fur
Hauseigentumer, Laden- und
= Starkung der Identitat und Gastronomiebetreiber

Wahrnehmung historischer Wurzeln
= |nitiierung eines Anreiz- und
= Durchgrinung der Innenstadt / Beratungsprogramms Begrunung

Umsetzung von MalRnahmen zu von privaten Liegenschaften
Klimaschutz und Klimaanpassung

= Umsetzung von MalRnahmen im offentlichen
Raum zur Starkung des 'Alten Orts'

Magistrat der Stadt Neu-lsenburg, Fachbereich 61 — Stadtentwicklung und Bauberatung Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 4




AKTUELLE TENDENZEN

Gefahrdungen der Gestaltungs- und Nutzungsqualitat in der Innenstadt

= Unzureichende Gestaltung von Bebauung und Freiflachen

= Uberfrachtung des 6ffentlichen Raums mit
= mobilen Werbetragern
= Warenauslagen und
= nicht ortsbildgerechter Gestaltung der Auliengastronomie

= Beeintrachtigung des offentlichen Raums durch unvertragliche Werbeanlagen

Magistrat der Stadt Neu-lsenburg, Fachbereich 61 — Stadtentwicklung und Bauberatung Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 5




ZIELE GESTALTUNGSHANDBUCH

Stadtebauliche Ziele Umsetzungsorientierte und

rfah b Ziel
- Aufwertung des 6ffentlichen Raums verianrensbezogene ziele

= Erhalt, Pflege und Weiterentwicklung » Erhohung der Transparenz

des stadtgeschichtlichen Erbes von Genehmigungsvorgangen
= Herausstellung historischer Beziige = Sensibilisierung und Motivation aller Akteure

= Zusammenfuhrung gestalterischer

Okonomische Ziele Empfehlungen, Regelungen und Satzungen
- Werbewirksame Adressbildung = Verbesserung der Begrundung, Nachvollzieh-
- Férderung der Konkurrenzfahigkeit barkeit und Anschaulichkeit von Regelungen
- Férderung von Identitat und Image = Vereinfachung von Entscheidungsprozessen
+ Erhdhung der Aufenthaltsqualitat auf Verwaltungsebene

Forderung gemeinsamer Aktivitaten

Okologische Ziele

= Forderung von Klimaschutz und
Klimaanpassung
= Erhohung des Wohlbefindens

Magistrat der Stadt Neu-lsenburg, Fachbereich 61 — Stadtentwicklung und Bauberatung Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 6
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Gestaltungshandbuch Sondernutzungen Innenstadt /
Neufassung Gestaltungssatzung 'Alter Ort' / Werbeanlagensatzung Innenstadt




GESTALTUNGSHANDBUCH
ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH




GESTALTUNGSHANDBUCH ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH

Mogliche Regelungsinhalte

Fassade Technische / klimawirksame Elemente
= Dimensionierung = Erscheinungsbild
= Oberflache = Ausfuhrung
= Offnungen = Lage
= Gestaltelemente
- Auskragungen Freiflachen
= Beleuchtung = Garten
= Erschliefungsflachen
Dach = Frei- und sonstige Flachen
= Form
= Deckung

= Aufbauten

Magistrat der Stadt Neu-lsenburg, Fachbereich 61 — Stadtentwicklung und Bauberatung Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 9




GESTALTUNGSHANDBUCH ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH

Dach

Die Dachlandschaft ist - insbesondere in einer historisch gepragten
Altstadt - ein wesentliches gestalterisches Merkmal. Die Dachlandschaft
des Spandauer Zentrums ist vielfaltig, insbesondere pragen altstadt-
typische geneigte, rote Décher das Ortsbild. Am haufigsten sind Sattel-
dacher vertreten. Berliner Dacher, Walm- und Mansarddacher sind mehr-
mals vorhanden.

Fur die Spandauer Altstadt bestimmt eine traufstédndige Geb&udeorien-
tierung das typische Erscheinungsbild der StraBen. Das altstadttypische
Ortsbild wird Gberwiegend durch eine mit rotlichen Betondachsteinen
und Tondachziegeln eingedeckte Dachlandschaft gepragt. Darlber hin-
aus sind vereinzelt auch Flachddcher und Berliner Dacher vorzufinden.
Besondere architektonische Gestaltungselemente bilden insb. Gauben,
Zwerchhduser und Turme. Sie unterstiitzen eine vielfaltige, kleinteilige
Dachlandschaft.

Nicht zulassig sind Eindeckungen des Haupt-
daches aus Metallblech, Aluminium, oder anderen
Metallen, Kunststoff oder Wellfaserzement.

Definition

Das Dach hat ein Gebaude gegen Witterungseinfliisse
(Regen, Schnee, Wind) zu schiitzen, den AuRenlarm
abzuschirmen und den winter- und sommerlichen
Warmeschutz zu sichern.

Die Eindeckung von Dachaufbauten ist in Material
und Farbe vorzugsweise analog zum Hauptdach zu
gestalten. Ausnahmsweise ist eine Eindeckung in
Metallblech zulassig.

Allgemeine Ziele

Dachgauben miissen in Ausbildung, GroRe und

Die Dachlandschaft der Altstadt sollte méglichst ruhig Proportion auf die Gliederung der darunter-

und schlicht gestaltet sein. Bei Anderung baulicher liegenden Fassade bezogen sein, sofern es die
Anlagen und bei Neubauten ist die jeweilige Dach- Dachkonstruktion erméglicht. Sie milssen immer
gestaltung dem Charakter des StraRenzuges oder der in ebenmaBigen Reihen auf dem Dach angeordnet

besonderen stadtebaulichen Situation anzupassen. ‘s)ein :"d durfen nicht direkt an der Traufe ange-
racht sein.

Dacheinschnitte und Glasdacher sind nur auf der
vom offentlichen StraBenraum abgewandten bzw.
auf der vom 6ffentlichen StraRenraum nicht ein-
sehbaren Seite zuldssig.

Allgemeine Festlegungen /

/)

Bestehende ortsbildpragende Merkmale (Dachein-
deckung durch naturbelassene, nicht engobierte,
oder nicht glasierte Tonziegel oder Betondachstei-
ne, Gauben und Zwerchh&user) sind zu erhalten.

Fiir neue Dachdeckungen tiber 30° Neigung sind
dem Ortsbild entsprechend naturbelassene, nicht
engobierte, nicht silikonierte oder nicht glasierte
Tonziegel oder Betondachsteine zu verwenden.

/" Be“i Neuba\'Jten sin_d dig Dacher —_sofern die§ der AUSZUg
Zze:i:eft:;t:!:len Situation entspricht - geneigt Gestaltu ngshandbuch
'Altstadt Spandau'

Magistrat der Stadt Neu-lsenburg, Fachbereich 61 — Stadtentwicklung und Bauberatung Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 10




GESTALTUNGSHANDBUCH ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH

22

Historische
Dachlandschaft

Mansarddach mit
ebenmaBigen
Dachgauben

Satteldacher mit
Dachgauben

Dachgauben abge-
stimmt auf die Fassa-
dengliederung sowie
Fassadenbegriinung
am Rathaus Spandau

Kolk

Carl-Schurz-StraBe

Breite StraRe

Am Wall

Dach
Gestaltungshandbuch Altstadt Spandau // Bebauung

Empfehlungen

// Far die Dachdeckungen werden naturfarbene, rote
oder rotbraune Ziegel empfohlen.

// Fur Flachdacher wird eine Begriinung der Dach-
flache empfohlen.

Festlegungen Solaranlagen

// Solaranlagen sind sowohl in sich selbst als auch
bezogen auf das Gebéude maBstabgerecht zu ge-
stalten, d.h. der Dachflachencharakter bei geneig-
ten Ddchern bleibt erhalten. Denkmalrechtliche
Genehmigungstatbestande sind davon unberiihrt.

Solaranlagen sind bei Flachddchern mit einem
Abstand zur Gebaudekante zu platzieren, damit sie
vom straenseitigen 6ffentlichen Raum und
offentlich zuganglichen Héfen nicht einsehbar
sind.

Solaranlagen auf geneigten Dachfldchen sind dann
zulassig, wenn sie vom 6ffentlichen StraBenraum
der zugehorigen StraRe und 6ffentlich zuganglichen
Héfen nicht sichtbar sind und das Erscheinungsbild
der StraRe nicht beeintrachtigen.

Empfehlungen Solaranlagen

// Solaranlagen sollten {iber einen engen Bezug zum
Gebéude verfiigen und bestmaéglich in das
bestehende Geb&ude integriert sein.

// Bei integrierten Losungen sollten Solarziegel ver-
wendet werden, die sich weitgehend in die Dach-
flache integrieren.

// Falls bei einem bestehenden Dach keine Moglichkeit
besteht, die Solaranlage integriert einzubauen, ist
eine Montage auf dem Dach moglich. Damit die
Einheit der Dachflache erhalten bleibt, sollte die
Anlage parallel zur Dachfldche angeordnet werden
und nicht Gber die Dachfldche hinausragen. Die
Aufbauhodhe der Solaranlage sollte so gering wie
moglich sein.

Festlegungen Antennen

/)

Parabolantennen sind, soweit moglich, auf der
straBenabgewandten Dachflache zu montieren,
damit sie vom 6ffentlichen StraBenraum nicht
einsehbar sind.

Parabolantennen miissen sich der Dachfldche
anpassen. Nach Moglichkeit sind Gemeinschafts-
anlagen einzubauen.

Die Anbringung von Parabolantennen an Fassa-
den, Balkonen und Loggien ist unzuléssig, sofern
sie vom offentlichen StraBenraum sichtbar sind.

//" Bauteile sowie die Rahmen von Bauteilen der
Empfangsanlagen sind der Farbigkeit der Dach-
flache anzupassen.

Magistrat der Stadt Neu-lsenburg, Fachbereich 61 — Stadtentwicklung und Bauberatung

Dachlandschaft zwischen Carl-Schurz-StraRe und JudenstraRe

Carl-Schurz-StraBe / RitterstraBe

Breite StraBe / Markt

Solaranlagen auf
Flachdéchern und
geneigten Dachern

Altstadttypische
Dachlandschaft mit
rot gedeckten
Satteldachern und
Dachgauben

Vielfaltige Dach-
landschaft mit
Satteldachern

Auszug
Gestaltungshandbuch
'Altstadt Spandau'

Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 11
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GESTALTUNGSHANDBUCH SONDERNUTZUNGEN INNENSTADT

Mogliche Regelungsinhalte

AuBengastronomie Mobile Elemente
= Sondernutzungsflache / Terrasse = Ort der Zulassigkeit
= Mobiliar = Verkaufs- und Informationsstande

= Werbeanlagen
AuBenverkauf

= Sondernutzungsflache Wetterschutzanlagen

= Warenauslagen = Ort der Zulassigkeit
= freistehende Wetterschutzanlagen
Einfriedungen / Begrunungselemente - sonstige Wetterschutzanlagen

= Ort der Zulassigkeit
= Einfriedungen
= Begrunungselemente
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GESTALTUNGSHANDBUCH SONDERNUTZUNGEN INNENSTADT

65

Gastronomische Terrassen und
Moblierung

Schankflachen entfalten im 6ffentlichen Raum eine enorme Qualitat

und sind vielfach Grund fiir einen Besuch in der Altstadt. Sie bieten die
Moglichkeit, Speisen und Getranke im Freien zu konsumieren und wirken
sich in einer qualitativ hochwertigen Gestaltung positiv auf die Verweildauer
und die Belebung in der Altstadt aus. Daher sind sie im Bereich der Ful3-
gangerzone der Altstadt Spandau grundsatzlich als Atmosphdre schaffende
Elemente erwiinscht. Bei der Konzipierung und Gestaltung der Terrassen-
flachen ist jedoch darauf zu achten, dass weder die Nutzer der FuRganger-
zone behindert werden, noch die gestalterische Qualitat der Altstadt durch
eine Uberfrachtung von Terrassenmébeln gemindert wird.

Definition Allgemeine Festlegungen

Als Gastronomiemaéblierung gelten alle fiir den //" Pro Gastronomiebetrieb sind die Moblierungs-
gastronomischen Betrieb notwendigen Elemente elemente in Form und Material einheitlich zu

wie Stiihle, Banke, Tische, Stehtische, Servicetheken, gestalten sowie farblich aufeinander abzustimmen.

Sonnenschirme, Begriinungselemente etc.

Das Auslegen der Nutzungsflachen (z.B. mit Kunst-
rasen, Rollrasen oder Podesten) ist in jedweder

Allgemeine Ziele Form unzuléssig.
Mit der Anwendung des Handbuchs zur Gestaltung // Die Einfriedung der Nutzungsflachen ist ebenfalls
von StraBenland-Sondernutzungen soll erreicht werden, unzuldssig.

harmonisch aufeinander abgestimmte und qualitéts-

volle Moblierungselemente im 6ffentlichen Raum zu

platzieren, die im Zusammenwirken ein ruhiges und

ansprechendes Ambiente schaffen. Die Festlegungen
geben einen Rahmen vor, lassen aber gleichzeitig aus-
reichenden Spielraum fiir die individuelle Gestaltung
der einzelnen Gastronomen, die ihrer Wiedererkenn-
barkeit und Hervorhebung dient.

Uber die Méblierung hinaus soll die Lage und GréRe

der Terrassen in der Altstadt geregelt werden. Dies ist

aus verschiedenen Griinden erforderlich:

- die Terrassenflachen sind auf bestimmte Bereiche
zu beschrénken, um die gestalterisch-rdumliche
Wirkung des jeweiligen StraRen- und Platzraumes
nicht zu beeintréachtigen,

- essoll ein ausreichender Anteil 6ffentlich verfiig-
baren StraRen- und Platzraumes fiir die allge-
meine, tagliche Aneignung der Flachen erhalten
bleiben,

- die Verkehrssicherheit (FuRganger, Rollstuhlfahrer,

Ausnahmegenehmigungen fiir Schankvorgérten
und Terrassenfldchen gelten nicht im Zeitraum
von Sonderveranstaltungen in der Altstadt. Die
Flachen sind in diesem Zeitraum zu raumen.

Sehbehinderte, Kinderwagen, Anlieferung, Rettungs- AUSZUg
fahrzeuge usw.) darf nicht eingeschrénkt werden,

- essoll eine Chancengleichheit fiir alle anliegenden Gestaltu ngshandbuch
Gastronomen gewahrt bleiben. IAItStadt Spandaul

Magistrat der Stadt Neu-lsenburg, Fachbereich 61 — Stadtentwicklung und Bauberatung
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GESTALTUNGSHANDBUCH SONDERNUTZUNGEN INNENSTADT

Gastronomische Terrassen

S 66 Gestaltungshandbuch Altstadt Spandau // StraBenland-Sondernutzungen 67
Festlegungen nach Mobiliar
//"Um eine angemessene MaBstablichkeit und Ein-
fligung in das Gesamterscheinungsbild der Altstadt
zu erreichen, wird die Moblierung fiir AuRenbe-
wirtungen wéhrend der Dauer der Nutzung auf
Stuihle, Tische, Stehtische, Banke und Sonnenschirme
(nach MaBgabe der Regelungen unter Abschnitt
'Sonnenschirme und sonstige Wetterschutzanlagen')
beschrankt.
Harmonisches // Zusétzlich konnen Gastronomiebetriebe auf den
Gesamtbild einer Flachen fiir AuBengastronomie je nach rtlicher
gastronomischen Situation bis zu acht Pflanztopfe bzw. Blumenkiibel
Terrasse (nach MaBgabe der Regelungen unter Abschnitt
Stockholm ‘Begriinur I 1te und Einfried ) llen.
//' Weiteres Mobiliar ist nicht gestattet, dies gilt auch
fiir technische El wie Stromanschlt
und Lichterketten. Davon ausgenommen ist die
Weihnachtsbeleuchtung.
// Zigarettenautomaten, freistehende Beleuchtungs-
elemente und Beschallungsanlagen sind nicht
gestattet.
//Moblierungselemente diirfen keinen Marken- oder
Fremdwerbeaufdruck haben. Ausnahmsweise ist Harmonisch in das
eine dezente Eigen- oder Brauereiwerbung als StraRenbild eingefiigte
Einheitliche Schriftzug oder Logo auf Sonnenschirmen (max. gastronomische
Terrassenméblierung vier Logos mit einer Gr6Be von 0,30 m x 0,40 m) Terrasse
HavelstraBe und auf dem Volant von Markisen zuldssig. Markt
Festlegungen nach MaRen
Breite
//" Als Bestuhlungsflache darf nur der 6ffentliche
Raum in Anspruch genommen werden, der der
Breite der StraBenfront des dazugehérigen gas-
tronomischen Betriebes entspricht. Ausnahmen
sind in besonderen raumlichen Situationen im
Einzelfall méglich, es muss jedoch ein raumlicher
Bezug zum Gastronomiebetrieb vorhanden sein.
Tiefe AuBerhalb der Verkehrs-
//" Abhéangig von den értlichen Rechtsrahmenbedin- flachen angelegte gas-
gungen sind unterschiedliche Ausdehnungen von tronomische Terrasse
Terrassenflachen zuldssig. Die Zulassigkeit von Breite StraBe
Flachen kann daher nicht allgemein im Handbuch,
sondern nur standortbezogen geregelt werden.
Empfehlungen
// Das Mobiliar sollte aus optisch ansprechendem
und qualitativ hochwertigem Material bestehen:
vorrangig aus Stahl, Aluminium, Holz und deren
Kombinationen.
o /" Empfohlen werden méglichst zuriickhaltende, Mit Begri‘mungs-_ Auszug
Stimmiges gedeckte Farbtone, optimalerweise Naturfarben elementen dekorierte
Gesamtbild einer oder Eigenfarben des Materials. Eine aufdringliche, gastronomische Gesta Itu ngshand buch
Gastronomieterrasse i Terrasse
relle Farbgebung sollte vermieden werden. ] '
HavelstraRe & € € Stockholm A|tStadt Spandau
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NEUFASSUNG GESTALTUNGSSATZUNG 'ALTER ORT'

Bisherige Regelungsinhalte Mogliche neue Regelungsinhalte
nach Novellierungen der HBO

Baugestaltungsfestsetzungen Baugestaltungsfestsetzungen

= Baukorper = PV-und Solaranlagen

= Stadtbild und Bauweise = Dach- und Fassadenbegrunung
= Dachlandschaft = Warmedammung

= Gliederung der Fassaden = Antennen

= Wandflachen und Offnungen

= Fenster und Turen

= Zusatzliche Bauteile und
veranderliche Elemente

= Oberflachen / Farbleitplanung

= Werbeanlagen

= Nebengebaude und Garagen

= Einfriedungen

Magistrat der Stadt Neu-lsenburg, Fachbereich 61 — Stadtentwicklung und Bauberatung Freischlad + Holz / Herwarth + Holz 17
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WERBEANLAGENSATZUNG
INNENSTADT




Mogliche Gliederung

Praambel

Erster Teil: Allgemeine Grundsatze

Zielsetzung

Raumlicher Geltungsbereich
Sachlicher Geltungsbereich
Genehmigungsvorschriften
Begriffsbestimmungen

Zweiter Teil: Geltungsvorschriften

Allgemeine Anforderungen
Unzulassige Werbeanlagen
Werbeanlagen auf Fassadenflachen
Ausleger

Markenwerbung und Symbole
Hinweisschilder

Werbeanlagen an Schaufenstern

WERBEANLAGENSATZUNG INNENSTADT

= Werbeanlagen an Vordachern und Markisen
= Werbung auf Baugerusten

= Temporare Werbung

= Beseitigung von Werbeanlagen

= Warenautomaten

= Besondere Schutzzonen

Dritter Teil: Schlussbestimmungen

= Abweichungsregelungen

= Ordnungswidrigkeiten

= Verhaltnis zu anderen Rechtsvorschriften
= |nkrafttreten
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WERBEANLAGENSATZUNG INNENSTADT

Werbeanlagen an Gebduden und

Fassaden

Werbeanlagen an Gebauden und Fassaden gehoren zu den wesentlichen
straBenbildpragenden Elementen. Gut gestaltet fiihren sie dazu, dass so-
wohl der Gewerbetreibende als auch das Erscheinungsbild der Altstadt, als
attraktiver Einkaufsort, davon profitieren. Unqualifizierte und dominante
Werbeanlagen beeintréchtigen das positive Erscheinungsbild der 6ffentlichen
Raume und werten auch das jeweilige Ladenkokal ab.

Definition

Als Werbeanlagen an Geb&uden und auf Fassaden-
flachen gelten alle an der AuRenwand eines Gebéudes
parallel zur Gebaudefront flach angebrachte Werbe-
anlagen in Form von Schildern, Plakaten, Tafeln 0.4.
oder in Form von Schriftziigen in Einzelbuchstaben
bzw. Einzelsymbolen.

Allgemeine Ziele

Ziel ist es, die Gestaltung der Fassadenwerbung
dahingehend zu verdndern, dass die Fassadenflachen
sowie die gliedernden Fassadenelemente der Gebaude
mehr in den Vordergrund treten und nicht von flachigen
Werbeanlagen, -tafeln oder -transparenten verdeckt
oder durch die Spiegeleffekte transparenter Flachen
gestort werden. Dariiber hinaus soll, trotz der Vielfalt
der einzelnen Werbebotschaften, ein in den Grundzii-
gen einheitliches Erscheinungsbild der Werbeanlagen
gefordert werden.

Allgemeine Festlegungen

// Werbeanlagen an Gebduden missen Riicksicht
und Bezug nehmen auf:

- die GroRe, Breite und Proportion des Gebau-

des (MaBstéblichkeit),

- die Fassadenelemente, die Gebdude
gliedern, wie z.B. Erker, Balkone, Altane,
Stutzen, Fenster- und Turoffnungen,
die stilbildende Fassadengliederung, wie z.B.
Risalite, Gesimse, Stuck- und Schmuckdekor,
Fachwerk, Pfeiler und Pfeilervorlagen.

Es diirfen mehrere gestalterisch aufeinander
abgestimmte oder ggf. zusammengefasste Werbe-
anlagen an einem Gebéude angebracht werden.
Ausnahmen fir Eckgebaude konnen zugelassen
werden.

Werbeanlagen diirfen nur in den Erdgeschoss-
zonen des Gebaudes oberhalb des Schaufensters
und unterhalb der Sohlbank der Fenster im 1. 0G
an der Statte der Leistung angebracht werden.
Ausnahmen bestehen bei Nutzungen, die sich vom
Erdgeschoss (iber mehrere Gebaudegeschosse
erstrecken und falls aufgrund der baulichen
Gestaltung der Erdgeschosszone keine Werbe-
anlagen moglich sind. In diesen Fallen muss die
Werbeanlage zuriickhaltend gestaltet sein und
sich der Fassadengliederung sowie ihrer Rhythmi-
sierung unterordnen.

Die Werbeanlagen miissen flach an den Wand-
flachen des Gebaudes angebracht und horizontal
angeordnet werden, eine schrége oder senkrechte
Anordnung von Werbetragern ist unzuléssig.

Werbeanlagen an Gebauden und auf Fassaden-
flachen dirfen nur als Einzelbuchstaben, auf Putz
gemalte Einzelbuchstaben, plastische Schriftzige
und Symbole ausgefiihrt werden.

Flachige Werbetafeln mit aufgedruckten Buchstaben,
Bebilderungen oder Fotografien sind nicht zuléssig.
Dies gilt auch fiir transparente Tafeln, Fahnen,
Bander, straBentberspannende Transparente

und ahnliches.

Fir den Zeitraum von einer Woche sind bei
Geschaftseroffnungen Luftballons an der Fassade
ausnahmsweise zuléssig.

GroBwerbeanlagen und Werbeanlagen in kasten-
formiger Gestaltung sind unzulassig.

Ebenso unzuléssig sind Werbeanlagen oberhalb
der Traufkante und auf Dachern.

Defekte Werbeanlagen sind unverziiglich zu
reparieren bzw. zu ersetzen.

Auszug
Gestaltungshandbuch
'Altstadt Spandau'
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Werbeanlage mit
Einzelbuchstaben

Einzelbuchstaben an
einer historischen
Fassade

Aufeinander abge-
stimmte Formen von
Werbeanlagen

Als plastischer
Schriftzug
ausgefiihrte
Werbeanlage

Carl-Schurz-StraBe

Carl-Schurz-StraRe

Breite StraBe

Markt

Werbeanlagen an Gebéduden und Fassaden
Gestaltungshandbuch Altstadt Spandau // Werbeanlagen

Festlegungen fiir die Beleuchtung
von Werbeanlagen

// Die Beleuchtung von Werbeanlagen darf nur
angestrahlt, hinterleuchtet und selbstleuchtend
erfolgen.

// Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist in ihrer
Farbgebung auf die Fassade abzustimmen, bei der
Lichtstérke ist die Umgebungsbeleuchtung zu
beriicksichtigen.

Festlegungen nach MaRen

// Bei Werbeanlagen mit einer GroRe von iiber
2,50 m2ist neben der erhaltungsrechtlichen
Genehmigung ein zusatzlicher Antrag auf Aus-
tausch oder Errichtung einer Werbeanlage bei
der Bau- und Wohnungsaufsicht zu stellen.

Werbeanlagen diirfen flach auf der AuBenwand
des Gebdudes und inkl. Konstruktion mit einem
Abstand (Tiefe) von maximal 0,20 m angebracht
sein.

An Gebéuden innerhalb einer Héhe bis zu 3,00 m
uber der 6ffentlichen StraRe angebrachte Werbe-
anlagen auf Fassadenflachen dirfen bei einer Geh-
wegbreite von bis zu 3,00 m hochstens 0,15 m und
bei eine Gehwegbreite von tiber 3,00 m héchstens
0,20 m in den Gehweg hineinragen.

Die Gesamthohe der Werbeanlage darf max.

0,60 m betragen. Im Einzelfall ist eine Hohe bis zu
0,80 m zulassig, wenn der Gebaudetypus oder die
Fassadenfldche dies zuldsst.

An der Fassade angebrachte Speisekarten sind je
Betrieb nur bis zu einer GroRe von 0,50 m?
zuldssig.

WERBEANLAGENSATZUNG INNENSTADT

Empfehlungen

/1

Es sollte maximal ein Schriftzug pro Geschéft ver-
wendet werden. Auch mittels Symbolen kann auf
das Gewerbe hingewiesen werden.

Historische Werbeanlagen und Beschriftungen,
die die MaRgaben des Gestaltungshandbuchs
erfiillen oder denen eine besondere historische
Bedeutung zukommt (bspw. Hotel Benn), sollen
erhalten bleiben.

Die SchriftgréRe sollte an die Fassadenarchitektur
angepasst werden.

//" Um andere Bauteile nicht in ihrer Wirkung zu
beeintréchtigen, sollten Werbeanlagen einen
Mindestabstand zu anderen Bauteilen einhalten.
Als Richtwert wird ein Mindestabstand von 0,50 m
zu Gebdudeecken und Nachbargebauden bzw.
ein Abstand von mindestens 0,10 m zu Gesimsen,
Fenstern / Fenstergewdndern und anderen
Gliederungselementen empfohlen.
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Auf die Fassade abge-
stimmte Werbeanlage
Breite StraRe

Werbeanlage in Einzel-
buchstaben

MoritzstraRe

Aufeinander abge-
stimmte Werbe-
anlagen

Breite StraRe

Freischlad + Holz

Auszug
Gestaltungshandbuch
'Altstadt Spandau'
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