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EINFUHRUNG

ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Wéhrend der Jahre 2014-2016 wur-
de fur die Gemeinde Karlstein am
Main ein Integriertes Stadtebau-
liches Entwicklungskonzept (kurz
ISEK) erstellt. Dieses handlungs-
feldubergreifende Konzept liefert
eine Ubergeordnete Entwicklungs-
konzeption fur die beiden Ortsteile
GroBwelzheim und Dettingen und
dient als langfristiger Orientie-
rungsrahmen fur die Entschei-
dungstrager vor Ort.

Im Zuge des angestoBenen Pla-
nungsprozesses wurde festgestellt,
dass hinsichtlich des Ortsteils
Dettingen ein stadtebaulicher
Handlungsbedarf besteht. Das

ist grundséatzlich auch im Ortsteil
GroBwelzheim der Fall, aber um
die zur Verfugung stehenden Res-
sourcen zweckmaBig zu bundeln
und um die geplanten MaBnahmen
zugig umsetzten zu kénnen, hat
man sich entschlossen, zuerst im
Ortsteil Dettingen eine Stadtsanie-
rung durchzufihren.

Die vorzufindenden Problemstel-
lungen gestalten sich vielschichtig,
so sind bspw. ein schleichender
Funktionsverlust im Ortskern sowie
der fortschreitende demographi-
sche Wandel und die damit einher-
gehenden stagnierenden Bevolke-
rungszahlen festzustellen.

Insbesondere im Ortskern zeich-
nen sich in Form von sich anhau-
fenden Leerstanden und vermehrt
unterlassenem Gebaudeunterhalt
stadtebauliche Missstande ab,
welche die Tendenz einer Abwarts-
spirale zu erkennen geben. Eben-
so sind Méngel in Gestaltung und
Erhaltung im 6ffentlichen Raum
auszumachen.

Aufgrund der rdumlichen Lage im
Verdichtungsraum des Oberzent-
rums Aschaffenburg und in der dy-
namischen Metropolregion Rhein-
Main sind das Entwicklungen,
welche zum Nachdenken anregen.

Der Gemeinderat der Gemeinde
Karlstein ist sich dieser Fehlent-
wicklung bewusst und méchte nun
steuernd eingreifen, um den Orts-
teil Dettingen u. a. in seiner Funk-
tion als attraktiver Wohnstandort
und als integrierter Versorgungsbe-
reich zu starken.

Um die anstehenden Probleme zu
bewaltigen mdéchte man sich der
Stadtebauférderung und der Inst-
rumente, die im BauGB fur stadte-
bauliche SanierungsmaBnahmen
vorgesehenen sind, bedienen und
Anreize fUr die Bewohner schaffen,
bei der Behebung der Missstande
aktiv teilzunehmen.

Daher wurden Vorbereitende Un-
tersuchungen gem. §141 BauGB
an das Architektur- und Stadtpla-
nungsburo bma aus Rothenfels
in Auftrag gegeben, um die vor-
handenen stadtebaulichen Miss-
stdnde zu dokumentieren und zu
bewerten.

Der Gemeinderat hat in seiner
Sitzung am 10.03.2021 beschlos-
sen, die Sanierungsvorbereitungen
in Form der Zusammenstellung

der Beurteilungsunterlagen zur
Ausarbeitung der vorbereitenden
Untersuchung gemaB § 141 BauGB
einzuleiten.

Ziel dieses Berichtes ist es, festzu-
stellen und darzulegen, ob und in
welchem Umfang stadtebauliche
Missstande geman § 136 BauGB
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vorhanden sind, welche MaBnah-
men zu deren Behebung ergriffen
werden sollen und welche grundle-
gende Ziele die Sanierung verfolgt.
Die vorhandene gesamtortliche
Entwicklungskonzeption aus dem
ISEK soll dabei kleinrdumig fur den
Ortsteil Dettingen vertieft werden.
In dem Bericht wird auch darge-
legt, wie sich die rdumliche Aus-
dehnung des Sanierungsgebiets
gestalten soll und wie die Sanie-
rungsmaBnahmen sinnvoll durch-
gefuhrt werden kénnen.

ISEK

" Karlstein **°
.am Main

Zusétzlich sollen Erkenntnisse
gewonnen werden, welche als
Grundlage fur die Ausschreibung
des stadtebaulichen Ideenwett-
bewerbs flr die Neugestaltung der
Ortsdurchfahrt, als erste Impuls-
maBnahme aus dem ISEK, heran-
gezogen werden kdnnen.

Handlungsfelder aus dem ISEK (HWP - Buro fur Stadtebau und Architektur)



UNTERSUCHUNGSGEBIET UND VORGEHEN

Auf Grundlage der im Rahmen der
Erstellung des ISEK gesammelten
Informationen und einer vertie-
fenden, parzellenscharfen stadte-
baulichen Feinuntersuchung soll
dieser Bericht die stadtebaulichen
Missstéande im Untersuchungs-
gebiet benennen und ein Konzept
zu deren Beseitigung aufzuzeigen,
welches in einem Zeitraum von 10-
15 Jahren realisiert werden kann.

Im nachfolgenden Bericht wird
bewusst darauf verzichtet, noch
einmal die allgemeinen Rahmen-
bedingungen der Stadtentwicklung
in Dettingen aufzuzeigen, da diese
bereits im Rahmen des ISEK aus-
reichend erdrtert wurden.

Das Untersuchungsgebiet fur die
vorbereitenden Untersuchungen
gem. § 141 BauGB im Ortstell
Dettingen umfasst folgende Stra-
Benzuge:

Hanauer LandstraBe
Am Oberborn
Mainplatz

Rechte Maingasse
Linke Maingasse
HahnenkammstraBe
Haaggasse
Kirchgasse
Karlsplatz
FriedenstraBe
Bahnhofstra3e
SchulstraBe
Julius-Kleemann-StraBe
LuitpoldstraBe
FeldstraBBe
Kurmainzer StraBe

Neben dem historischen Ortskern
und dem Bahnhofsareal sind auch
die vorgelagerten Wohnbereiche
miteinbezogen. Entlang der Ha-
nauer LandstraBe und der Mainaue
erstreckt sich das Untersuchungs-
gebiet bis hin zum zweiten Orts-
zentrum im Umfeld des Rathauses.

Das Untersuchungsgebiet umfasst
ca. 1025 Gebaude auf einer Flache
von insgesamt 47,79ha.
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Untersuchungsgebiet



PLANUNGS- UND BETEILIGUNGSPROZESS

Der Planungs- und Beteiligungs-
prozess wurde mit dem Auftragge-
ber, der Gemeinde Karlstein, sowie
der Regierung von Unterfranken
entwickelt und festgelegt.

Formeller Verfahrensablauf Zeitplan

Beschluss Uber die Durchfuhrung der
Voruntersuchung gem. § 141 (3) BauGB

)

Vorstellung der Untersuchungsergebnis-
se und Billigung durch den Gemeinderat

| |

Betroffenenbeteiligung gem.  Behdrdenbeteiligung gem. 15./16. April -

10. Marz 2021

14. April 2021

§ 137 BauGB § 139 BauGB 14. Mai 2021
Abwagung der vorgebrachten Belange 30. Juni 2021

)

Beschluss Sanierungsgebiet und
Beschluss Stadtumbaugebiet

30. Juni 2021

Organisationsschema Planungsprozess



Abb. 1: 2. Lenkungsgruppentreffen

Aufgrund der Anforderungen an
das Sanierungs- und Entwicklungs-
konzept und der entsprechenden
thematische Reichweite sollen im
Rahmen der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung die invol-
vierten Personenkreise in Politik,
Verwaltung und Offentlichkeit mit-
einander vernetzt und die verschie-
denen konzeptionellen Anséatze
aufeinander abgestimmt werden.

Da Konzepte der Stadtentwicklung
auf ein kreatives burgerschaftliches
Engagement angewiesen sind,
stellt der Bottom-up-Ansatz einen
wesentlichen Grundbaustein fir die
weitere Ortsentwicklung dar.

Vor Fassung des Einleitungsbe-
schlusses fand bereits eine um-
fassende Planungsphase statt. In
diese wurden Gemeinderat und
Bevolkerung mit einbezogen.

U. a. wurde im Februar 2020 ein
Burgerworkshop zu verschiede-
nen raumlichen Handlungsfeldern
durchgefihrt und die Ergebnisse
im Bericht Uber die vorbereitenden
Untersuchungen bertcksichtigt.

Abb. 2-3: 1. Blrgerbeteiligung

Die Lenkungsgruppe konstituiert
sich aus dem Burgermeister, den
Fraktionsvorsitzenden aus dem Ge-
meinderat, der Leitung der Bauver-
waltung, dem Sachbearbeiter der
Stadtebauférderung, der Regie-
rung von Unterfranken sowie dem
beauftragten Planungsburo.

Da der formelle Verfahrensablauf
im nationalen Lockdown unter er-
schwerten Bedingungen stattfand,
wurden die rechtsverbindlichen Be-
teiligungen gem. § 137 und § 139
BauGB im Fruhjahr 2021 schriftlich
durchgefihrt.
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Zeichenerklarung:

Wohngebaude

Wohnnebengeb&ude

Verwaltung, 6ffentliche/soziale Infrastruktur
Gastronomie

(ehemals) landwirtschaftlich genutzte Geb&aude
Handel/Einzelhandel

Gewerbe/Handwerk

Dienstleistung

Leerstand Wohnen

Leerstand Laden/Gewerbe



Im Ortsteil Dettingen sind noch die
wichtigsten Einrichtungen zur Ver-
sorgung mit den Dingen des tag-
lichen Bedarfs (Lebensmittelmarkt,
Bécker, Metzger, Getrdnkehandel,
Bank usw.) vorhanden. Auch ver-
schiedene Arzte haben ihre Praxen
im Untersuchungsgebiet. Die meis-
ten Gastronomiebetriebe, Laden
und Dienstleister befinden sich ent-
lang der Hanauer LandstraBe und
entlang der HahnenkammestraBe im
historischen Ortskern.

Im Untersuchungsgebiet werden,
vom groBflachigen Einzelhandel
abgesehen, die meisten Oberge-
schosse der Laden bewohnt. Die
sonstigen Grundstiicke sind meist
mit reinen Wohngeb&uden (Ein-
und Mehrfamilienhduser) bebaut.

Die Einrichtungen der Verwaltung
sowie die 6ffentliche und soziale
Infrastruktur befinden sich tber
den Ortsteil verstreut, im Umfeld

des Rathauses gibt es aber eine
raumliche Konzentration.

Gewerbliche und handwerkliche
Betriebe gibt es im Untersuchungs-
gebiet nur wenig. Die vorzufinden-
den Betriebe befinden sich entlang
der Hanauer LandstraB3e.

Im historischen Ortskern sind noch
einige ehemalig landwirtschaftlich
genutzte Gebaude zu finden. Sie
zeugen noch von dem urspring-
lich dérflichen Charakter der
Siedlung.

Im Umfeld der Kirche gibt es eine
aktive landwirtschaftliche Hofstelle.
Aufgrund der Lage im eng be-
bauten Ortskern mit starker Wohn-
nutzung besteht hier wegen der
landwirtschaftlichen Emissionen
ein Nutzungskonflikt. Die unter-
schiedlichen Interessen sind abzu-
wagen. Fur die Zukunft ist jedoch
eine Auslagerung der Hofstelle
wunschenswert. Das wurde auch

der Zielsetzung entsprechen, den
Ortskern als Wohn- und Aufent-
haltsort zu entwickeln.

Durch eine Vor-Ort-Erhebung wur-
den die Leerstdnde ermittelt. Zum
Stand der Durchflhrung der Vorbe-
reitenden Untersuchungen stehen
im Untersuchungsgebiet rund 7
Wohngebaude leer. Zudem gibt es
9 leerstehende gewerbliche Einhei-
ten. Die Leerstdnde konzentrieren
sich im Bereich des historischen
Ortskerns. Hier ist in den letzten
Jahren ein deutlicher Riickgang
der Angebote der Grundversor-
gung (bspw. Backer, Bank etc.) zu
beobachten.

Abb. 1-6: Einrichtungen Grundversorgung
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Zeichenerklarung:

[ offentliche Grinflache

private Grlnflache
[0 Kleingarten/Nutzgarten
Wasserflache (Main und Hagbach)
Uberwiegend versiegelte Grundstticksbereiche
verwilderte Griin- und Freiflache
Ortsbildpragendes Grin
Verweilpunkte im Freien
Aussichtspunkt
Festplatz
Spielplatz
Bolzplatz
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Abb. 1-4: Offentliche und private Griinflachen

GRUN- UND FREIFLACHEN

Innerhalb des historischen Orts-
kerns herrschen eine starke bau-
liche Verdichtung und ein hoher
Grad der Versiegelung vor. In

der Siedlung selbst gibt es kaum
offentliche Gruanflachen. Dieser
Umstand wird aber durch das
Landschaftsband entlang des
Mainvorlandes ausgeglichen. Die
weitlaufigen Grun- und Freibe-
reiche entlang des Mains stellen
einen wichtigen Standortfaktor far
die Ortschaft dar. Sie sind zudem
Okologisch als Sukzessionsflachen
von Bedeutung. Die Attraktivitat
der GrUn- und Freiflachen fir die
Menschen wird aber deutlich ge-
schmalert, da die Zuganglichkeit
und die Erlebbarkeit des Wassers
aufgrund der verbuschten Uferzo-
nen in weiten Teilen nicht gegeben
sind. Entlang des Ufers gibt es
immer wieder kleine Verweilpunkte,
mit einer Auflichtung der uferbe-
gleitenden Gehoblzstrukturen. Die
Verweilpunkte sind einfach gehal-
ten und verfigen meist Uber wenig
gestalterische Qualitéat.

Private Grinflachen finden sich v.a.
in den ruckwartigen Grundsticks-
bereichen entlang der Hanauer
LandstraBe und in den, dem Bahn-
hof vorgelagerten, Wohngebieten.
Dort gibt es aufgrund des ortho-
gonalen StraBengrundrisses in den
ruckwartigen Bereichen private
Gruninseln. Prinzipiell besteht hier
ein Nachverdichtungspotential.
Aufgrund der kleinteiligen Parzel-
lenzuschnitte, welche sich auch
noch im Streubesitz befinden, wird
eine Aktivierung dieser Flachen
aber nur schwierig zu realisieren
sein. Im gesamten Siedlungsbe-
stand finden sich kaum Baullicken
und Brachflachen. Nennenswerte
Potentiale der Innenentwicklung
sind ansonsten flachenmaBig nicht
gegeben.

Im Untersuchungsgebiet selbst
befindet sich nur ein Spielplatz.
Dieser befindet sich hinter dem
Rathaus. Es sind im naheren Um-
feld des Untersuchungsgebiets
aber noch weitere Spiel- und
Bolzplatze zu finden. Die Versor-
gung mit wohnortsnahen Betati-
gungsmaglichkeiten fir Kinder ist
daher in weiten Teilen des Unter-
suchungsgebiets gegeben. Eine
Unterversorgung ist nur in den
Wohngebieten vor dem Bahnhof
auszumachen. Hinsichtlich der
mdglichen Freiflachennutzungen
(Spiel, Sport, Aufenthalt, Begeg-
nung usw.) ist die Mainaue derzeit
nicht ausreichend qualifiziert. Hier
geht ein wichtiges Potential fir den
Wohnwert des Ortsteils verloren.

Neben dem Main gibt es auch
noch den Hagbach als unterge-
ordnetes Gewasser im Untersu-
chungsgebiet. Er ist Uberwiegend
naturnah ausgebaut und flieBt in
stdwestlicher Richtung entlang der
FrankenstraBe bis hin zum Main.
Entlang des Ufers befinden sich
Uppige, Gehdlzbestande. Hier ist
ebenfalls eine deutliche Tendenz
der Verwilderung festzustellen.

Zwischen der St Hippolyt Kirche
und der FriedenstraBe sind einige
Klein- und Nutzgarten zu finden.
Dort ist der doérfliche Charakter des
Altortes erhalten geblieben.

Der Main und seine begleitenden
Grunraume sind von der Hanauer
LandstraBe und den umliegenden
Siedlungsbereichen aus kaum bzw.
nicht wahrnehmbar.



Zeichenerklarung:

neuwertig/saniert

leichter Sanierungsbedarf
mittlerer Sanierungsbedarf
erheblicher Sanierungsbedarf
wirtschaftl.Sanierung fraglich
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Abb. 1-2: neuwertige/sanierte Gebaude
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Abb. 3-4: Gebaude mit leichtem Sanierungs-
bedarf

Abb. 5-6: Gebaude mit mittlerem Sanierungs-
bearf

BAUSUBSTANZ

Die Erhebung des Sanierungsbe-
darfs wurde anhand einer auBeren
Inaugenscheinnahme der Bau-
substanz durchgefuhrt. Hinsichtlich
der Bewertung des baulichen Zu-
standes der Gebaude standen die
Beschaffenheit der Fassade, die
Turen und Fenster sowie die Dach-
eindeckung im Vordergrund.

Im Untersuchungsgebiet gibt es
einen deutlichen Uberhang an sa-
nierungsbedurftiger Bausubstanz.
Etwa 51% der Gebaude weisen
keinen oder nur einen leichten
Sanierungsbedarf auf. Dahingegen
weisen 39% der Gebaude einen
mittleren und 10 % der Gebaude
einen erheblichen Sanierungsbe-
darf auf. Bei 0,4 % der Gebaude ist
die Wirtschaftlichkeit einer Sanie-
rung fraglich.

Der Sanierungsbedarf betrifft
Haupt- und Nebengebé&ude glei-
chermaBen. Zu Anhaufungen
baulicher Mangel kommt es Uber-
wiegend im Ortskern sowie in den
vorgelagerten Wohngebieten. Das

YOO

Abb. 7-8: Gebaude mit erheblichem Sanie-
rungsbearf

Ortsbild wird in diesem Bereich
aufgrund durchgehender leichter
bis erheblicher baulicher Mangel
zunehmend beeintrachtigt. Daher
kdnnten private SanierungsmaB-
nahmen hier einen wesentlichen
Beitrag zur Verbesserung des Orts-
bildes leisten. Im weiteren Verlauf
der Hanauer LandstraBe nordost-
lich des Ortskerns fallt der Sanie-
rungsbedarf flachenmaBig geringer
aus, auch wenn punktuell bauliche
Defizite bestehen.

Hinsichtlich des anzustrebenden
Sanierungsgeschehens stellt v. a.
die Aufwertung des Ortskern eine
wichtige Aufgabe dar. Er hat eine
besondere Stellung im Siedlungs-
geflige und bildet potentiell einen
wichtigen Identifikationspunkt far
die Ortsgemeinschaft.

Aufgrund des vorhandenen Sa-
nierungsstaus und der zum Teil
alteren Bebauung ist auch von we-
sentlichen energetischen Mangeln
im Baubestand auszugehen.
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Abb. 1-2: 6ffentl. Flachen mit erneuerten
Belagen
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Wichtigster Verkehrsweg durch
den Ortsteil Dettingen ist die
Hanauer LandstraBe. Von hier aus
verteilt sich der Anliegerverkehr in
die umliegenden Siedlungsgebiete.
Momentan besteht aufgrund des
hohen Durchgangsverkehrs eine
erhebliche Verkehrsbelastung.
Die Gestaltung des 6ffentlichen
Raumes ist fast ausschlieBlich auf
die Bedurfnisse des motorisierten
Individualverkehrs ausgerichtet.

Die Julius-Kleemann-StraBe und
Teile der SchulstraBe sind als
EinbahnstraBen ausgeschildert.
Aufgrund des erhdhten Verkehrs-
aufkommens im Bereich des Bahn-
hofes und den nur méaBig leistungs-
fahigen StraBen in seinem Umfeld
ist ein verkehrsrdumliches Konflikt-
potential festzustellen. Im Ortskern
sind Teile der HahnenkammestraBe
und Teile der Kirchgasse sowie die
Haggasse als SpielstraBe ausge-
wiesen.

Im Untersuchungsgebiet sind
straBenbegleitende Gehwege Uber-
wiegend vorhanden. Diese wer-
den insbesondere in der Mainaue
durch straBenraumunabhéngige
Wegeverbindungen ergénzt. Die
Zuwegungen zum Main sind aber
unscheinbar und fuhren z.T. Gber

VERKEHR UND OFFENTLICHER RAUM

halbéffentliche, rickwartige Grund-
stlicksbereiche.

Die OPNV-Haltepunkte und der
Bahnhof sind von den Wohnge-
bieten aus gut zu erreichen. Die
Bushaltestelle hinter dem Bahnhof
liegt aber ungunstig im rickwar-
tigen Bereich und ist von diesem
faktisch abgekoppelt. Im Bahnhofs-
umfeld besteht ein Aufwertungs-
und Sanierungsbedarf im 6ffent-
lichen Raum. Die vorhandenen
Park-and-ride-Stellplatze sowie die
gesammelten Fahrradstellplatze
sind durchweg stark ausgelastet
und lassen einen Parkraumfehlbe-
darf vermuten.

Von der Bahnlinie geht eine nicht
unerhebliche Immissionsbelastung
fur die umliegenden Wohngebiete
aus, zudem bildet sie eine Z&sur
im Siedlungskdrper. Eine Unter-
fuhrung fur FuBgénger und Fahr-
radfahrer ist vorhanden, aber nur
wenig attraktiv.

Im Bereich der SchulstraB3e, der
Julius-Kleemann-StraBe, der Lu-
itpoldstraBe, der FeldstraBe und
der Kurmainzer StraBe wurden die
Verkehrsflachen bereits erneuert,
eine hohe gestalterische Wertig-
keit besteht aber nicht. Auch die

Abb. 3-4: Mangel in Gestaltung und Erhaltung

Kirchgasse und das Umfeld des
Karlsplatzes wurden erneuert.
Aufgrund der Verwendung von
wertigen Pflasterbeldgen als Ge-
staltungselement besteht hier aber
eine deutlich héhere Qualitat des
offentlichen Raums.

Signifikante Mangel in Gestaltung
und Erhaltung der 6ffentlichen
Verkehrs- und Freiflachen finden
sich v.a. im Ortskern, bspw. in der
linken und der rechten Maingasse
und in der Haggasse sowie im
Bahnhofsumfeld. Einigen Platze
und EinmUndungsbereichen fehlt
es an einer Gestaltung. Hierzu
zahlt bspw. die funktionslose Grin-
flache vor dem Heimatsmuseum.
Im Versorgungsbereich entlang der
HahnenkammstraBe sind quali-
fizierte und nutzbare 6ffentliche
Freiflachen nicht vorhanden. Im
Untersuchungsgebiet befinden
sich zwar zwei gestaltete Platz-
bereiche, jeweils im Umfeld der
beiden Kirchen, aber es fehlt in
beiden Fallen an nachgelagerten
Versorgungsfunktionen und dem-
entsprechend auch an der notwen-
digen Frequentierung.
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Abb. 4-5: StraBenrdume, die das Ortsbild stéren
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Abb. 1-3: Gebaude mit ortsbildpréagender,
guter Gestaltung

STADTEBAU UND ORTSBILD

Im Untersuchungsgebiet gibt es
verhaltnismaBig wenig denkmal-
geschitzte Bausubtanz. Unter
Denkmalschutz stehen die beiden
Kirchen des Ortsteils Dettingen. Bei
der Kirche St. Hippolytus handelt
es sich um einen spétgotischen
Saalbau und bei der Kirche St.
Peter und Paulus um eine Basilika
aus rotem Sandstein. Die Kirch-
hofsmauer der Kirche St. Hippo-
lytus und das alte Pfarrhaus hinter
der Kirche St. Peter und Paul sowie
ein Wohnhaus und ein Rundbo-
gentor in der Kirchgasse stehen als
Bau- oder Kleindenkmal ebenfalls
unter Denkmalschutz.

Ortsbildpragende Bausubstanz

in guter Gestaltungsqualitét ist im
Untersuchungsgebiet teilweise
vorhanden, aber rdumlich sehr ver-
streut. Der gesamte Siedlungsbe-
stand ist durchsetzt mit Gebauden
in regionaluntypischer Gestaltung
oder Uberpragung.

In mehreren Bereichen im Ortskern
und entlang der Hanauer Landstra-
Be ist das Ortsbild gestort. Entlang
der Hanauer LandstraBe liegt das
bspw. an unpassend gestalteten
Werbeanlagen vor und an den
Gebauden sowie an den AuBen-
bereichsflachen von Gewerbe und

Einzelhandel.

Im Ortskern stéren in manchen
Bereichen private Gebaude und
Freiflachen das Ortsbild, so zum
Beispiel am stdéstlichen Auf-

takt des Siedlungskdrpers an der
Hanauer LandstraBe. Entlang der
HahnenkammestraBe ist das Orts-
bild abschnittsweise stark gestort.
Hier treffen die eher provisorisch
anmutenden Gewachshauser einer
privaten Gartnerei, der mangelhaft
gestaltete Vorbereich der VR-Bank
und ein nur unzureichend befestig-
ter Parkplatz, der die fortlaufende
StraBenflucht deutlich unterbricht,
raumlich aufeinander. Am Ab-
schluss der HahnenkammestraBe in
Richtung Bahnhof fehlt ein ordent-
licher stadtebaulicher Abschluss.
Stattdessen sind hier Container fr
Glas- und Blechmdll zu finden.

Far die Verbesserung des Orts-
bildes und die Aufwertung des
Ortskerns werden auch private
MaBnahmen eine wichtige Rolle
spielen. Insgesamt besteht ein
stadtebaulicher Handlungsbedarf,
um die zentralen Versorgungsbe-
rieche zu starken und das Wohn-

umfeld aufzuwerten.

Abb. 6-8: Gebaude, die das Ortsbild beeintrachtigen



BEWERTUNG

STARKEN- UND SCHWACHENUBERSICHT

Stadtebauliche Defizite

Um fur das Untersuchungsgebiet maBnahme zu treffen, werden
Aussagen hinsichtlich des Bedarfs  die wesentlichen stadtebaulichen
der Ausweisung eines Sanierungs-  Defizite nachfolgend zusammen-

gebietes bzw. der Durchfihrung
einer stadtebaulichen Sanierungs-
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[ fehlende Gestaltung von Platzen und Einmundungsbereichen
[N Freianlagen mit Mangel in Gestaltung und Erhaltung
i Verwilderte Griin- und Freiflachen
<% fehlende attraktive und gut warnehmbare Vernetzung

18

fassend dargestellt.

\\/~
\
% \
S, Q y
OO\\\ R
S\ \
Qo\\%
S \
\
\ S 4P >
Pz NN ¥ o
Sesa\\ \¢ e
e O 0 N
\ &
\ <
3 N
\ T
\ $ N
N 3
\Ne
2\ NS
2 % Q\
> &\
\
\
%S‘
=
8 2
o &)
o <o O@% \
oo
[
Tl \ TN ®O
. ) =



KARLSTEIN AM MAIN ORTSTEIL DETTINGEN Il

0000000¢ |||

Zeichenerklarung:

Stadtebauliche Potentiale

Neben den erfassten stadtebauli- eine zentrale Rolle spielen werden,
chen Defiziten sind auch zahlreiche werden sie nachfolgend zusam-
stadtebauliche Potentiale vorhan- menfassend dargestellt.

den. Da Sie fur die zukUnftige Ent-
wicklungsperspektive des Ortsteils

denkmalgeschutzte Bausubstanz
ortsbildpragende Bausubstanz

gestaltete Platzflache

geschlossenes StraBenbild mit guter Gestaltung
offentliche Grinflache

private Grinflache

Kleingarten/Nutzgarten

Wasserflachen (Main und Hagbach)
ortsbildpragende Grunstrukturen

offentliche und soziale Infrastruktur
Dienstleistungen der Grundversorgung
Einzelhandelsangebote der Grundversorgung
Gastronomie

Festplatz

Spielplatz

Bolzplatz



STADTEBAULICHE MISSSTANDE

GemaB § 136 BauGB liegen stadte-
bauliche Missstédnde vor, wenn ein
Gebiet mit seiner vorhandenen Be-
bauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht ent-
spricht (Substanzméangel) oder das
Gebiet in der Erfullung der Aufga-
ben, die ihm nach seiner Lage und
Funktion obliegen, erheblich beein-
trachtigt ist (Funktionsmangel).

Die vorangegangene Bestands-
analyse hat aufgezeigt, dass im
Untersuchungsgebiet im Ortsteil
Dettingen sowohl Substanz- als
auch Funktionsmangel im gréBeren
Umfang vorhanden sind. Nachfol-
gend werden die stadtebaulichen
Missstdnde zusammengefasst und
aufgefihrt.

Substanzmangel

Im Untersuchungsgebiet lassen
sich folgende Substanzmangel
bzw. substanzielle Missstande fest-
stellen:

¢ Im Untersuchungsgebiet be-
finden sich zahlreiche Gebau-
de, die seit einiger Zeit nicht
mehr sachgerecht unterhal-
ten werden und daher einen
signifikanten Sanierungsbedarf
aufweisen. Der Sanierungsstau
konzentriert sich rdumlich v. a.
im Altort und den vorgelager-
ten Wohngebieten entlang der
SchulstraBBe, der Bahnhofstra-
Be, der LuitpoldstraBe und der
Julius-Klemann-StraBe. Durch
die Ansammlung sanierungs-
bedurftiger Bausubtanz ist hier
aufgrund der kumulativen Wir-
kung dieser auch mit negativen
Ausstrahlungseffekten auf den
Wohnwert der umliegenden
Bebauung ohne unmittelbaren
Sanierungsbedarf zu rechnen.

o Aufgrund einer wenig attrakti-
ven Gestaltung und aufgrund
von Méangeln im Erhaltungs-
zustand der 6ffentlichen Ver-
kehrs- und Freiflachen ist die
Aufenthaltsqualitat in Teilen
des Untersuchungsgebietes
deutlich eingeschrankt. Der
offentliche Raum ist insbeson-
dere im Altort (abgesehen von
der Kirchgasse), aber auch im
Bahnhofsumfeld und entlang
der Hanauer LandstraBe nur
wenig attraktiv und Iadt nicht
zum Verweilen ein.

o Das Ortsbild ist insgesamt nur
wenig homogen und entspricht
nicht den Anspriichen an eine
qualitativ hochwertige Bauge-
staltung, auch nicht im Altort.
Es sind zwar einige ortsbild-
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pragende Gebaude vorhanden,
diese sind jedoch raumlich
sehr zerstreut. Der Gebaudebe-
stand ist zusatzlich mit ortsun-
typisch gestalteten/Uberform-
ten Gebauden durchsetzt. Ein
zusammenhéngendes archi-
tektonisches Ensemble ist nicht
vorhanden. Das Ortsbild wird

in einigen Bereichen zusétzlich
durch fehlende Raumkanten
sowie unsachgemas gestaltete
Werbeanlagen und Freiflachen
negativ beeinflusst.

Der Altort wird durch eine hohe
bauliche Dichte und einen ho-
hen Grad der Freiflaichenversie
gelung gekennzeichnet. Insbe-
sondere fur die Wohnnutzung
sind die Rahmenbedingungen
hier daher z. T. unglnstig.

Aufgrund des groBen Ver-
kehrsaufkommens entlang der
Hanauer LandstraBe besteht in
den umliegenden Siedlungs-
bereichen eine erhebliche Im-
missionsbelastung durch Larm
und Luftverunreinigung. Aus
immissionsschutzfachlicher
Sicht ist auch die Bahnlinie im
Norden des Untersuchungs-
gebietes problematisch. Diese
entfaltet ebenfalls nicht un-
erhebliche Einwirkungen auf
das Untersuchungsgebiet, v.a.
im Bereich der BahnhofstraBe.
Neben den Larmimmissionen
sind hier auch Erschitterungen
regelméBig zu erwarten.

Die unmittelbaren Uferbereiche
des Mains sind in weiten Teilen
unzuganglich, das Wasser

ist daher nur eingeschrankt
wahrnehmbar. GroBere attrak-
tive Aufenthaltsbereiche und
Freizeitanlagen entlang des
Flusses sind nicht vorhanden.
Die vorzufindenden &ffentli-

chen Granflachen entlang der
Uferzonen sind weitestgehend
verwildert und ungepflegt. Die
funktionsraumliche Anbindung
der Mainaue mit dem Sied-
lungsbestand ist mangelhaft.
Die bestehenden Zuwegungen
sind unscheinbar und nur we-
nig attraktiv gestaltet.

Nennenswerte 6ffentliche
Grunflachen sind im Unter-
suchungsgebiet abseits der
Mainaue nicht vorhanden. Die
Versorgung der Wohngebiete
mit nahegelegenen Spielpléat-
zen ist in Teilbereichen mangel-
haft.

Hinsichtlich der energetischen
Beschaffenheit der Gebaude
und hinsichtlich der Anpassung
des Siedlungsbestands an den
Klimawandel besteht ein Hand-
lungsbedarf.

Zusammenfassend kann festge-
stellt werden, dass sich in nahezu
allen Teilraumen des Untersu-
chungsgebietes Substanzschwa-
chen im Sinn des § 136 Abs. 2 Nr.

1 BauGB vorliegen. Wenngleich die

stadtebaulichen Missstande unter-
schiedlich stark ausgepragt sind,
gibt es umgekehrt keinen Teilraum
innerhalb des Untersuchungs-
gebietes, in dem keine der vorge-
nannten Kriterien vorliegen.
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Funktionsmangel

Im Untersuchungsgebiet lassen
sich folgende Funktionsmangel
bzw. funktionale Missstédnde fest-
stellen:

o Die Hanauer LandstraBe ge-
staltet sich als undefinierter
langer StraBenraum ohne Auf-
weitungen oder Taschenplatze.
Funktional sind die StraBenglie-
derung und die Gestaltung der
Oberflachen fast ausschlieBlich
auf die Belange des moto-
risierten Individualverkehrs
ausgelegt. Die allgemeine Auf-
enthaltsqualitat und die Repra-
sentativitat bzw. die AuBenwir-
kung als Ortsdurchfahrt leiden
hierunter. Der Hanauer Land-
straBe fehlt es an einer klaren
Gliederung im StraBenraum,
ein gestalterisches Prinzip ist
nicht erkennbar. Die Funktion
als Ort des Aufenthalts und
der Begegnung wird daher nur
unzureichend erfullt. Ebenso
gibt es in Teilbereichen Defizite
hinsichtlich der Anforderungen
der FuBganger und der Fahr-
radfahrer an den StraBenraum.

o Der bestehende Versorgungs-
bereich im Umfeld des Rathau-
ses und des Vollsortimenters
(nah & gut Conrad) wird seiner
potentiellen Funktion als Orts-
zentrum nur unzureichend
gerecht. Er stellt kein Identi-
fikationsraum dar und bildet
keine gestalterische Einheit.
Die bestehenden Freiflachen
sind undefiniert und raumlich
nicht gefasst. Offentliche oder
halbéffentliche Flachen in zen-
traler Lage fUr den Aufenthalt
sind nicht vorhanden. Hinter
dem Rathaus gibt es zwar eine
Grunverbindung zum Main,
aufgrund des Uppigen Gehdlz-

bestandes ist die Sichtbezie-
hung zum Mainvorland aber
gestort.

Im Untersuchungsgebiet ste-
hen einige gewerbliche Ein-
heiten und Ladenflachen sowie
auch einige Wohngebaude
leer. Eine rAumliche Anh&ufung
leerstehender Gebaude findet
sich im historischen Altort. Hier
sind in den letzten Jahren zu-
nehmende Funktionsverluste
im Bereich des Handels und
der Dienstleistung zu ver-
zeichnen. Diese Funktionsver-
luste sind mittlerweile auch im
Ortsbild erkennbar und ables-
bar geworden. Aufgrund des
Wegfallens kleinteiliger Ange-
bote der Grundversorgung wie
zuletzt des &rtlichen Backers
ist der Versorgungsbereich in
der HahnenkammestraBe zu-
nehmend in seiner Funktion
gefahrdet. Im Rlckschluss
fUhrt dies auch zu einer fehlen-
den Belebung der 6ffentlichen
Bereiche.

Der Ortskern wird seiner Funk-
tion als attraktiver Aufenthalts-
bereich und Wohnort nur noch
bedingt gerecht und zeigt die
Tendenz einer Verddung auf.
Es besteht nur wenig Aufent-
haltsqualitat im 6ffentlichen
Raum. Die HahnenkammestraBe
ist nur wenig belebt. Es fehlt an
Aufstellflachen fur den 6rtlichen
Handel und an Flachen fur die
AuBengastronomie. Aufgrund
des skizzierten Funktions-
verlustes und aufgrund des
Fehlens o6ffentlich nutzbarer
Freiflachen fur Aufenthalt und
Begegnung wird der Altort
seiner Funktion als stadtisch-
funktionale und sozialrdumliche
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Mitte nicht mehr vollumfanglich
gerecht.

Der Ortskern wird den Anfor-
derungen an den ruhenden
Verkehr z. T. nur mangelhaft
gerecht. In den zentralen Berei-
chen entlang der Hahnenkamm-
straBe besteht ein Parkraum-
fehlbedarf insbesondere auch
hinsichtlich der umliegenden
privaten Wohnnutzungen.

Im gesamten Untersuchungs-
gebiet ist derzeit kein ,richtiger”
Identifikationsraum fur die Orts-
gemeinschaft vorzufinden. Das
Ortsbild ist inhomogen und es
fehlt an stadtebaulich pragnant
gestalteten, hochwertigen 6ffent-
lichen RGumen mit Leben und
Funktion.

Die funktionale Verbindung des
stark frequentierten Bahnhofs
mit dem Versorgungsbereich

in der HahnenkammstraBe ist
schlecht. Im naheren Umfeld
des Bahnhofs sind kein nen-
nenswerter Einzelhandel und
keine kopplungsrelevanten
Dienstleister zu finden. Hier-
durch steigt der Binnenverkehr

im Ort fUr Versorgungswege und e

es gehen wichtige Synergieef-
fekte verloren.

Aufgrund bestehender gestalteri-

scher und substanzieller Defizite
und fehlender Stellplatzkapazita-
ten fir PKW und Fahrrader wird
der Bahnhof seiner Funktion

als Verkehrsknotenpunkt nur
eingeschrankt gerecht. Ebenso
fehlt es an attraktiven und Uber-
dachten Aufenthaltsorten fur die
wartenden Bahnreisenden. Die
Bushaltestelle hinter dem Bahn-
hof ist abgelegen und losgel&st
von jeglichen zentralértlichen
Funktionen.

Der Granraum in der Main-
aue wird seiner Funktion als
Naherholungsbereich fur die
Einwohner des Altortes, aber
auch der umliegenden Sied-
lungsbereiche, nicht gerecht.
Die ortsraumliche Einbindung
und die Wahrnehmbarkeit der
Grln- und Freiflachen sind
mangelhaft.

Die Grundversorgung ist im ge-
samten Untersuchungsgebiet
noch in ausreichendem MaBe
gegeben, auch wenn eine ne-
gative Tendenz zu beobachten
ist. Nennenswerte Angebots-
Iicken bestehen derzeit nur im
Drogeriebedarf. Dartiber hinaus
fehlt es an Angeboten und Lo-
kalitaten far junge Erwachsene.

Im Bereich des Untersuchungs-
gebietes gibt es noch eine
aktive Hofstelle mit Viehhal-
tung. Durch die entstehenden
Emissionen kommt es zu einer
Beeintrachtigung der Wohn-
qualitat im Umfeld. Eine Auf-
gabe der Hofstelle ist nicht
geplant. Mittel- bis langfristig ist
eine Auslagerung anzustreben.

Aufgrund der funktionalen
Missstande ist in weiten Teilen
des Untersuchungsgebietes
der Wohnwert im Sinne des §
136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB einge-
schrankt.
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FUr den Ortsteil Dettingen stellt es
eine wichtige Aufgabe dar, sein in-
dividuelles Profil und seine Position
innerhalb des regionalen Raumge-
fuges des Bayerischen Untermains
zu stéarken.

Die Lagepotentiale in der Metropol-
region Rhein-Main mit ihren zahlrei-
chen nahegelegenen Arbeitsplat-
zen, Kultur- und Freizeitangeboten
werden genutzt. Der Ortsteil Dettin-
gen stellt einen attraktiven Wohnort
fur alle Altersgruppen dar und ist
gut mit dem Gran- und Freiflachen
in der Mainaue vernetzt. FUr junge
Familien werden die Rahmenbedin-
gungen vor Ort gezielt verbessert,
so dass es vermehrt zu Zuzlgen
kommt.

Die im Rahmen der geplanten Orts-
umfahrung entstehen Chancen fur
die Entwicklung des Ortes werden
genutzt. Bei der Neugestaltung der
Ortsdurchfahrt werden neue Priori-
taten gesetzt und ein gut geglie-
derter 6ffentlicher Raum mit hoher
Aufenthaltsqualitat geschaffen.

ENTWICKLUNGSKONZEPTION

UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSVORSTELLUNG

Die bestehenden Potentiale im
Ortsbild werden besser heraus-
gearbeitet und im Altort sowie im
Ortszentrum werden attraktive
Identifikationsrdume geschaffen.

Die bestehenden innerdrtlichen
und gut integrierten Versorgungs-
bereiche werden gestarkt. Sie
liegen fur alle Einwohner in einer
zumutbaren Entfernung und stellen
einen Raum flr Kommunikation
und Begegnung dar.

Die bestehenden nutzungsge-
mischten Bereiche bleiben er-
halten. Dem schleichenden Funk-
tionsverlust wird entgegengewirkt.
Dettingen ist ,,ein Ort der kurzen
Wege*“ und innerértlich sowie in
die offene Landschaft und mit der
Mainaue gut vernetzt.

Entlang des Mains zieht sich ein
attraktives Landschaftsband mit
zahlreichen Verweilmoglichkeiten
und Freizeitanlagen unterhalb des
Ortes entlang.

Abb. 1: Bahnanbindung als wichtige Infra- Abb. 2-3: Main und Mainlande mit hohem Erholungs- und Freizeitwert

struktur
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ZENTRALE ENTWICKLUNGSBEREICHE

Im Rahmen der Vorbereitenden
Untersuchungen haben sich meh-
rere zentrale Entwicklungsbereiche
herauskristallisiert, welche fur die
weitere Entwicklung des Ortes und
der Gemeinde eine Ubergeord-
nete Bedeutung haben werden.
Diese raumlichen Handlungsfelder
kénnen sich zum Teil untereinander
und mit dem Sanierungsgebiet
Uberschneiden. Im Folgenden sol-
len die wesentlichen Zielaussagen
und Ansétze fur diese Bereiche
zusammengefasst werden.

Hanauer LandstraBBe

Die Gemeinde mdchte durch

die neue UmgehungsstraBe den
Durchgangsverkehr durch den
Ort und damit einhergehend auch
die Immissionsbelastung deutlich
verringern und durch die Neuge-
staltung der Ortsdurchfahrt einen
urbanen Aufenthalts- und Begeg-
nungsraum schaffen. Neben der
Neugestaltung der Oberflachen
sollen flankierende grliingestalte-
rische MaBnahmen, wie bspw. die
Pflanzung von Baumen, zur Orts-
verschénerung beitragen.

Funktional werden die Schwer-
punkte im StraBenraum neu
gesetzt. Die Fahrbahnen fir den
motorisierten Individualverkehr
werden verschmalert und die
Seitenbereiche fur FuBganger,
Fahrradfahrer und den Aufenthalt
ausgeweitet. Die Verbesserung der
Verkehrssicherheit fur FuBgénger
und Fahrradfahrer und die Barriere-
freiheit ricken in den Vordergrund.

Aus stadtebaulicher Sicht gestaltet
sich die Ortsdurchfahrt derzeit als
ein langer, undefinierter StraBen-

raum. Es wird eine zentrale Aufga-
be darstellen, den StraBenraum zu
gliedern und durch Aufweitungen
und Taschenplatze Zasuren zu
schaffen.

Entlang der Hanauer LandstraBe
soll langfristig auf eine stadtbildver-
tragliche Aufstockung und Nach-
verdichtung hingewirkt werden.
Das geschlossene Siedlungsband
entlang der Ortsdurchfahrt wird
punktuell aufgebrochen und eine
gut wahrnehmbare Verbindung
zum Main und seinen begleitenden
Grunstrukturen geschaffen. Neue
und hochwertige Architektur kann
als flankierende stadtebauliche
MaBnahme dazu herangezogen
werden, das Ortsbild zu verbessern
und einen Identifikationsraum zu
schaffen. Durch gezielt platzierte
neue Baukdrper als ,StraBenttirme’
kann der StraBenraum entlang der
Ortsdurchfahrt rhythmisiert werden.

Hinsichtlich der Gestaltung der
Park- und Freiflachen sowie der
Werbeanlagen sollen in Zukunft
Regelungen getroffen werden. Der-
zeit wird das Ortsbild entlang der
DurchfahrtsstraBe zum Teil negativ
beeinflusst, was auch der Repra-
sentativitdt bzw. der AuBenwirkung
der Ortsdurchfahrt schadet.

Auch wenn sich die Angebote der
Grundversorgung v. a. im Ortskern
und im Ortszentrum am Rathaus
konzentrieren, soll die Hanauer
LandstraBe in stadtisch-funktio-
naler Hinsicht auch weiterhin eine
Entwicklungsachse fur Einzelhan-
del, Dienstleistung und Gewerbe
darstellen. Die bestehende Nut-
zungsmischung wird erhalten und
begulnstigt.
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Das stadtebauliche Konzept sieht
vor, die vorhandenen Rickspringe
der nordlichen Seite der Hanauer
LandstraBe zu nutzen, um hier
hoéhere Gebaude zu platzieren, die
nach Siden Uber die vorhandene
Gebaudeflucht hervorstehen.Der
lange, ungegliederte StraBenraum
wird hierdurch in Abschnitte bzw.
Teilrdume gegliedert, die eine Lan-
ge von ca. 200 m haben. Die Stra-
Benbreite wird auf 5,50 - 6,00 m -je
nach verkehrstechnischer Erforder-
nis- verschmalert. Auf der Nordsei-
te kann so unter einer Baumreihe
ein attraktiver Aufenthaltsbereich
entstehen, wo Ruhemaoglichkeiten,
Spielgerate oder Bestuhlungen
von Gastronomen denkbar sind,
die sich im Moment noch auf der

Abb. 1: Vogelperspektive Mainvorland und Hanauer LandstraBe
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sudlichen Seite befinden. Diese
Raume haben nur Zufahrten zu
den nérdlichen Grundstiicken zu
bertcksichtigen, ansonsten sind
diese frei von Fahrverkehr. Auf der
Sudseite ist eine Erhéhung der Be-
bauung denkbar, da insbesondere
die oberen Geschosse sich nach
Norden zur StraBe abschotten und
nach Siiden zum Main 6ffnen kdén-
nen. Bei einer bauleitplanerischen
Vorgabe ist auch eine zusammen-
hangende Bebauung denkbar, die
dann einen robusten Schallriegel
zwischen die Hanauer LandstraBBe
und die Sudseite der Gebaude
legt. Auf der Ruckseite der ,Stra-
Bentlrme® sind groBere Platzfla-
chen vorstellbar.
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Mainvorland

Das Mainvoland soll durch eine
funktionale und griingestalterische
Aufwertung als hochwertiges und
identifikationsstiftendes Land-
schaftsband und als wohnortnahe
Erholungsflache entwickelt werden.
MaBnahmen zur Schaffung von
zentralen Naherholungsbereichen
(Freizeit-, Ruhe- und Erholungszo-
nen) sollen mit einer guten Zuord-
nung zu den zentralen Siedlungs-
bereichen (Ortskern/Ortszentrum)
umgesetzt werden.

Die bestehenden Verweilpunkte am
Ufer werden erhalten und inwertge-
setzt, damit die Wahrnehmbarkeit
und Erlebbarkeit des Gewassers
noch weiter verbessert wird. Es
werden Schwerpunktbereiche aus-
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Abb. 4: Ausschnitt aus Vogelperspektive mit Mainvorland

gewahlt, in denen naturvertragliche
Erholung und Freizeitaktivitdten im
Mittelpunkt stehen.

Die bestehenden mainparallelen
Wegeverbindungen und die An-
bindung an den Siedlungsbestand
werden ausgebaut. Hierbei gilt es,
breitere Querschnitte fur die Wege
zu schaffen und die Spuren der
Fahrradfahrer und der FuBganger
besser zu untergliedern oder von-
einander zu trennen, um verkehrs-
rdumliche Konflikte zu vermeiden.

Um die Rahmenbedingungen fur
den Tourismus in Dettingen und
Karlstein zu verbessern, soll ein
Haltepunkt des Programms ,,gelbe
Welle* des deutschen Tourismus-

verbandes fur Wasserwandernde
sowie ein Haltepunkt fur die Rad-
wandernden des Mainradweges
geschaffen werden. Ein Hinweis-
system macht die Touristen auf die
gastronomischen Angebote und
vorhandene Ubernachtungsmég-
lichkeiten in der Gemeinde auf-
merksam.

Hinweis: Der Gemeinderat hat am
02.12.20 beschlossen, dass alle
MaBnahmen, die mit einer Ent-
fernung von Geholzstrukturen und
Baumen zu tun haben, im Einzelfall
unter Einbeziehung des Umwelt-
beirats Karlstein zu prifen sind.



KARLSTEIN AM MAIN ORTSTEIL DETTINGEN Il

Zentrum am Rathaus

Die Starkung der Nahversorgung
und des Zusammenwachsens der
beiden Ortsteile GroBwelzheim

und Dettingen durch das geplante
neue Ortszentrum Karlstein IlI stellt
eine groBe Chance fur die weitere
Entwicklung der Gemeinde dar. Es
ist fur die Entscheidungstrager aber
wichtig, in diesem Zusammenhang
die zu erwartenden Wechselwirkun-
gen mit dem bestehenden Ortszen-
trum am Rathaus zu berUcksichti-
gen.

Im Umfeld des Rathauses mit
seiner begleitenden sozialen Infra-
struktur (Haus der Begegnung,
Gemeindebibliothek usw.) und
dem Lebensmittelmarkt nah &

gut hat sich ein zentraler Versor-
gungsbereich gebildet. Neben den
genannten Ankernutzungen haben
sich zahlreiche weitere Laden und
Dienstleister angesiedelt, welche
von der bestehenden Frequenz
profitieren. Wenn, wie im ISEK vor-
gesehen, der Lebensmittelmarkt in
das neue Ortszentrum ausgelagert
wird, kann der bestehende Versor-
gungsbereich empfindlich gestort
werden. Da eine gewisse raumliche
Nahe besteht, aber kein unmittel-
barer rAumlicher Zusammenhang
gegeben ist, wird unter Umstanden
eine Konkurrenzsituation entstehen.
Im Sinne einer nach-
haltigen Ortsent-
wicklung gilt es hier
einen Kompromiss
oder eine Lésung

zu finden, um das
bestehende Zentrum
behutsam weiterzu-
entwickeln und die
bestehenden Versor-
gungsangebote zu
erhalten.

Abb. 5: Ausschnitt aus Vogelperspektive mit Rathausumfeld

Das bestehende Zentrum hat der-
zeit zwei grundlegende funktionale
Defizite. Zum einen gibt es keinen
zentralen und rdumlich gut ge-
fassten Platzbereich mit Raum fur
Kommunikation und Begegnung
und zum anderen funktioniert die
Grunverbindung zum Mainvorland
nicht, v. a. da aufgrund des dichten
und verwilderten Geholzbestands
keine Sichtbeziehung besteht.

Der Freibereich sudlich des Rat-
hauses wird schon jetzt teilweise
fur Freilichtveranstaltungen genutzt
und ist ein guter Ansatz, hier Raum
fur Begegnung zu schaffen.

Eine Aufwertung und Qualifizierung
der nahegelegenen Freiflachen in
der Mainaue, bspw. durch einen
Mehrgenerationentreff, kann die
funktionale Verbindung zum Main
verbessern und wirde sich gut

in das bestehende Geflige der
sozialen Infrastruktur rund um das
Rathaus einflgen.

FUr das bestehende Zentrum sollte
in Abstimmung mit der Planung
Karlstein Ill ein Gesamtkonzept
entwickelt werden, das an den
genannten Punkten ansetzt und
Besserung verschafft. Auch hoch-
wertige neue Architektur kann
dabei helfen einen neuen Identi-
fikationsraum fUr die Gemeinde

zu schaffen. Am Rathaus ist eine
Offnung zum StraBenraum hin
sinnvoll. Diese kénnte mit einer
Neubebauung auf der Nordseite
der Hanauer LandstraBe eine Tor-
situation ausbilden, die als raumli-
cher Auftakt fir den neugestalteten
StraBenraum fungiert.
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HahnenkammstraBe

In dem urspringlichen rdumlichen
Mittelpunkt von Dettingen, dem
neugestalteten Karlsplatz, ist auBer
der Kirche keine Funktion vor-
handen. Historisch gab es diesen
Platz so nicht, da in der Kirchgasse
zwischen Kirche und dem jetzigen
Platz ein Gebaude stand. Dem
Platz fehlen die Raumkanten. Er ist
vielmehr nur eine gestaltete Flache,
die durch Gebaudeabbrtche ent-
standen ist und nicht der zentrale
Raum der Gemeinde. Deswegen
sind auch seine Umfassungen eher
Rulckseiten von Grundsticken als
Schaufassaden von Platzwanden.
Die HahnenkammestraBe hingegen
hat sich in den beiden vergangen
Jahrhunderten als Geschéfts- und
Lebensmittelpunkt entwickelt, wo-
durch auch die 6stliche Verlange-
rung und die nérdliche Raumkante
der StraB3e entstanden sind. Der
Bereich mit dem gréBten Entwick-
lungspotenzial ist die Kreuzung

mit der SchulstraBe, wo das gut
gestaltete Heimatmuseum durch
einen Fluchtversatz nach Norden
die Platzkante definiert. Hier gibt es
aktuell folgende Mangel:

¢ Die Raumkante zwischen Apo-
theke und Heimatmuseum ist
nicht geschlossen. Hier liegen
ein Parkplatz und eine Holz-
pergola ohne raumliche Defini-
tionswirkung, ebenso wie die
zufalligen Grunstrukturen.

« Die Flachen vor dem Heimat-
museum sind mit Rasen belegt
und kénnen schlecht bzw. gar
nicht genutzt werden. Ange-
bote zum Sitzen wie Banke
fehlen.

« Eine Funktion (Gastronomie,
Imbiss), durch welche eine
Belebung stattfinden kdnnte, ist
nicht vorhanden. Das Heimat-
museum hat einen hohen

Sockel und ist nicht barrierefrei
erreichbar.

o Die Parkierung ist nicht gut ge-
staltet und stort die Platzfunkti-
on durch die Fahrbewegungen.

Der Vorschlag sieht drei wesent-
liche MaBnahmen vor:

Neben dem Heimatmuseum wird
ein neues, gleich hohes Gebaude,
dessen Erdgeschoss barrierefrei
zuganglich ist, errichtet. Hier kbnn-
te idealerweise eine neue Nutzung
gastronomischer Art untergebracht
oder eine vorhandene Nutzung ver-
lagert werden. Die Flache vor dem
Heimatmuseum und dem neuen
Baukorper wird mit hochwertigem
Pflaster belegt und erhélt ein Was-
serspiel. An der StraBe wird der
Baumbestand mit einer Baumreihe
erganzt, sodass hier eine grine
Raumkante entsteht. Um den Park-
platzverlust auszugleichen und um
die erforderlichen Stellplatze fur
das neue Gebaude unterzubringen
kann hinter dem Heimatmuseum
eine Tiefgaragenabfahrt gebaut
werden, die dann die Stellplatze
unter dem neuen Gebaude und
unter dem Platz erschlieBt.

Bei der Entwicklung des Versor-
gungsbereichs in der Hahnen-
kammstraBe und der Uberplanung
des Bahnhofsumfelds ist darauf
hinzuwirken, eine funktionale
Verbindung zwischen den Teilbe-
reichen zu schaffen, um die Kopp-
lungseffekte des Bahnhofs flr die
Entwicklung des Ortes zu nutzten.
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Abb. 6: Perspektive Zentraler Bereich HahnenkammstraBe
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Abb. 7-9: Bahnhof und Bahnhofsumfeld
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Bahnhofsareal

Der Vorschlag fur das Bahnhofs-
areal sieht folgende Planung vor:

Uber dem untersten Bereich der
Rampe wird als raumlicher Ab-
schluss der HahnenkammstraBe
ein mehrgeschossiger Baukoérper
errichtet. Zwischen diesem Ge-
baude und der Uberbauung geht
eine Treppe auf das vorhandene
Niveau des Bahnsteigs. In der
Uberbauung sind zu den Bahn-
gleisen hin Rampen integriert, die
diesen H6henunterschied bar-
rierefrei Uberbricken, aber auch
ein Geschoss weiter nach unten
fUhren, wo eine Parkierung unter-
gebracht ist. Durch den Wegfall
der Béschung ist eine Senkrecht-
aufstellung madglich. Diese neue,
in das Gebaude integrierte Rampe
kann die vorhandene, der Witte-
rung ausgesetzte Rampe ersetzen,
sodass der Bahnhaltepunkt weiter
in Richtung bisheriger Container-
stellplatz verlegt werden kann. Auf
dem Niveau der FriedenstraBe wird
ein neuer Baukdrper errichtet, in
dessen Erdgeschoss Einzelhandel
untergebracht wird. Dies kbnnen
ein gréBerer Markt, oder mehrere
kleine Geschéfte oder Kopplungs-
relevante Dienstleister, wie Friseu-
re, Physiotherapeuten oder Praxen
sein. Der Einzelhandel am Bahnhof
mit Parkierung soll eine Ankerwir-
kung fUr das Geschaftszentrum in

der HahnenkammestraBe entfalten,
um die bereits vorhandenen Funk-
tionen zu unterstutzen.

Hinter dem Einzelhandel wird eine
Buswendeschleife auf Hohe der
BahnhofstraBe angeordnet. Die-
se Wendeschleife ist gleichzeitig
Uberbaut und dient auch als Halte-
stelle. Von dort aus fuhrt wieder
eine Rampe auf den Bahnsteig.
So bildet sich ein Verkehrsknoten-
punkt. In der Schleife befindet sich
die Abfahrt zur Parkierung.

Die komplette Anlage wird mit
einer kleinteiligen Wohnbebauung
Uberbaut, die durch Ihre Fassaden-
flachen auch den groBen, darunter
liegenden Baukdrper gliedert.

Die Gebaude haben Héfe unter-
einander, die zur Bahn hin einen
raumlichen Abschluss in Form
einer Wand oder eines Baukorpers
ausbilden. Durch diese Anordnung
entsteht eine bauliche Schallbar-
riere, sodass die Wohnungen auch
neben der Bahn gesunde Wohn-
verhéltnisse ermoglichen. Durch
den weitestgehend geschlossenen
Riegel wird gleichzeitig ein Schall-
schutz fur die vorhandene, west-
liche Bebauung der BahnhofstraB3e
erstellt.
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Abb. 12: Vogelperspektive Bahnhofsareal von Osten
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ZIELE DER SANIERUNG

Eine abgestimmte Stadtentwick-
lungsplanung ist nicht allein durch
zusammenhanglose EinzelmaB-
nahmen realisierbar. Die sich stan-
dig verandernden Rahmenbedin-
gungen und HandlungsspielrAume
erfordern die Abstimmung auf ein
Zielsystem.

Die Bestimmung der Ziele der Sa-
nierung ist nach § 140 Nr. 3 BauGB
Teil der Vorbereitung einer stadte-
baulichen SanierungsmaBnahme.

Im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen ist, bezogen auf
die Sanierungsziele zwar noch
keine konkrete Planung erforder-
lich. Die Sanierungsziele sind im
Rahmen der vorbereitenden Unter-
suchungen jedoch insoweit zu
konkretisieren, als dass sie fur die
Beurteilung der Voraussetzungen
der férmlichen Festlegung des Sa-
nierungsgebiets erforderlich sind.

Zentrales Ziel aller MaBnahmen ist
die zukunftsfahige Entwicklung der
Wohn-, Arbeits- und Lebensqualitat
in Dettingen.

Waéhrend die 6ffentliche Hand vor
allem im o6ffentlichen Raum fur
Umbau und Neugestaltung sorgen
kann, ist sie im privaten Bereich
nur mit geringem Einfluss vertre-
ten. Darum ist die Mitwirkung der
privaten Eigentiimer und sonstiger
Akteure unerlasslich.

Nachfolgend werden die grundle-
genden Ziele fur die stadtebauliche
SanierungsmaBnahme im Ortsteil
Dettingen zusammengefasst:

Erhaltung der ortsbildpréagen-
den und denkmalgeschutzten
Bausubstanz

Verbesserung und Aufwertung
des Ortsbildes durch vermehrte
Verwendung regionaltypischer
Gestaltungselemente

Behebung der erfassten bau-
lichen Mangel des Gebaude-
bestandes

Energetische Sanierung der
privaten und o&ffentlichen Ge-
baudesubstanz

Aufwertung des 6ffentlichen
Raumes als tragendes Geflige
von StraBen und Platzen

Verbesserung der Aufenthalts-
qualitdt und Nutzungsmaglich-
keiten der Freirdume

Erhaltung und Entwicklung der
bestehenden Raumkanten und
des kleinteiligen stéadtebauli-
chen Gefluges im Altort

Wiederbelebung/Wiedernutz-
barmachung von leerstehender
Bausubstanz und Férderung
der Innenentwicklung

Erhalt und Starkung der Funk-
tion des Versorgungsbereichs
in der HahnenkammstraBe,
Sicherung einer wohnortnahen
Nahversorgung

Erhalt und Weiterentwicklung
der Nutzungsmischung im
Ortskern und entlang der Ha-
nauer LandstraBBe

Bundelung und Vernetzung
zentrenrelevanter Funktionen
und Nutzbarmachung der
Kopplungseffekte des Bahn-
hofes.
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Steigerung der allgemeinen
Wohnqualitat und Aufwertung
des Wohnumfeldes.

Sicherung und bedarfsge-
rechte Weiterentwicklung der
sozialen Infrastruktur fUr alle
Altersgruppen

Funktionale und gestalterische
Aufwertung der Uferbereiche
des Mains als wohnortnaher
Erholungsbereich

Erhalt und Schaffung von
durchgrinten Bereichen im
Ort, insbesondere durch Ent-
siegelung und Begrinung im
Ortskern

Verbesserung der Knoten-
punktfunktion des Bahnhofs als
intermodale Verkehrsschnitt-
stelle, insbesondere flr Berufs-
pendler und Auszubildende

Minimierung der negativen
Auswirkungen der Immissionen
der Bahnlinie auf die Wohn-
gebiete durch MaBnahmen des
aktiven und passiven Schall-
schutzes.

Senkung des Binnenverkehrs
im Ort und gezielte Starkung
der Verkehrsmittel des Um-
weltverbunds (OPNV, Fahrrad,
FuBganger)

Erhdhung der Verkehrssicher-
heit fur FuBgéanger und Fahr-
radfahrer und Verbesserung
der FuB- und Radverkehrssitua-
tion im Allgemeinen

Optimierung des Angebotes an
offentlichen und privaten Park-
platzen im Ortskern

Verkehrsberuhigung und
Entschleunigung entlang der
Hanauer LandstraBe

Installierung von neuen Frei-
zeitmdglichkeiten insbesonde-
re fur Kinder und Jugendliche
im Altort

Verbesserung der AuB3en-
bestuhlungsmoglichkeiten in
der HahnenkammstraBe und
entlang der Hanauer Landstra-
Be sowie Neuansiedlung von
Gastronomie.
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Der stadtebauliche Rahmenplan
fasst fur den Ortskern die grund-
legenden raumwirksamen Ansatze
und MaBnahmen zusammen, wel-
che dazu herangezogen werden
sollen, um en Siedlungsbestand
aufzuwerten und die erfassten
stadtebaulichen Missstande zu be-
seitigen.
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Leichenerkldrung

Nutzungsbausteine:

z[o] o)

Stadtebau und Ortsbild:
H=

Grinstrukturen:

ulnln
I

et >
-~ o~
EinzelmaBnahmen:
v 7772

Umgrenzung Rahmenplan Ortskern

Offentl. Einrichtungen sichem und enfwickeln
Dienstleistungen der Grundversorgung sichern
Einzelhandelsangebote der Grundversorgung sichem
Gastronomische Angebote sichem

Neuansiedlung von Ladengewerbe

Lentral zu entwickelnder Versorgungsbereich
Nutzungsmischung erhalten und stérken
Wohnnutzung erhalten und stérken

Private Komplettsanierung

Private Teilsanierung

Private GestaltungsmaBnahme

Baustruktur erhalten und entwickeln
Beispielhafte neue Bebauung

Gestaltete Platzfldchen erhalten und pflegen
Gestaltungselemente erhalten und pflegen
Gestaltung von Pl&tzen und Mindungsbereichen
Aufwertung des &ffentl. Raums

Mdgliche Stadtebauliche Hochpunkte
Stadtebauliche Betonung des Eingangsbereichs
Baudenkmdler erhalten und pflegen
Kleindenkmdler erhalten und pflegen

Verkehrsfluss verringemn und enfschleunigen
Park and Ride Stellpléize schaffen und aufwerten
Funkfionale Neuordnung und Aufwertung des Bahnhofsareals

Grlnzug natumah entwickeln

Private Klein- & Nutzgdrten enfwickeln
Offentliche Grinfléchen erhalten und aufwerten
Entwicklungsschwerpunkt , Freizeit"
Entwicklungsschwerpunkt , Erholung"

Grinstrukturen im Mainvorland erhalten

Aktivierung untergenutzter Fidchenpotentiale
Nutzungskonzept , liner-Haus*
Nutzungskonzept ,Alte Feuerwehr”
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MaBnahmenbewertung

Im Rahmen der Vorbereitenden Prioritat 1
Untersuchung wurden insgesamt Prioritat 2
22 MaBnahmen entwickelt, die Prioritat 3

dazu herangezogen werden sollen,
um die erorterten stéadtebaulichen

Missstdnde zu beheben. Kosten
Im nachfolgenden MaBnahmen- hoch
katalog werden die MaBnahmen mittel

fur das Sanierungsgebiet und die gering
MaBnahmen fur das Stadtumbau-

gebiet aufgeflhrt und hinsichtlich

ihrer Prioritat, der Gberschlagigen Zeit
Kosten und des geplanten Umset-

zungszeitraums bewertet. langfristig
mittelfristig
kurzfristig
Verfiigungsfonds

Zur Umsetzung zusétzlicher (in
der Regel kleinerer) MaBnahmen
aus dem Kreis der 6rtlichen Ak-
teure (Anwohner, Vereine usw.)
empfiehlt es sich in Abstimmung
mit der Stadtebauférderung einen
sog. Verfugungsfonds einzurichten.
Dieser kann einen wesentlichen
Beitrag dazu liefern die Beteiligung
der lokalen Akteure an der stadte-
baulichen SanierungsmaBnahme
anzuregen und die allgemeine
Akzeptanz der MaBnahmen zu
fordern.

MaBnahmen je Prioritat

ab 500.000 €
50.000 bis 500.000 €
bis 50.000 €

10 bis 15 Jahre
4 bis 9 Jahre
0 bis 3 Jahre
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1 Innenentwicklungsborse

Prioritat: 2
Kosten: gering
Zeit: kurzfristig

Beschreibung:

Von der Gemeinde soll eine Innenentwicklungsbérse
flr die vorhandenen Leerstande (inklusive leerste-
hende Ladenflachen) und Baulicken eingerichtet
werden. Die Gemeinde vermittelt aktiv zwischen
Eigentimern und Interessenten. Um die Zielgruppe
besser zu erreichen, sollten die Objekte auf be-
kannten Immobilienportalen eingestellt und mit der
Homepage der Gemeinde verlinkt werden.

Kommunale Allianz Kahlgrund-Spessart (Quelle: www.hausnum-
mer-frei.de)

2 Kommunales Férderprogramm

Prioritat: 2
Kosten: mittel
Zeit: kurzfristig

Beschreibung:

Neben den moéglichen Abschreibungen nach §7h
EstG soll ein kommunales Forderprogramm zusatz-
liche Anreize fur private SanierungsmaBnahmen
schaffen. Das Kommunale Férderprogramm wird von
der Einhaltung regionaltypischer Gestaltungsregeln
(Gestaltungssatzung oder Gestaltungsleitfaden) ab-
h&ngig gemacht und entschadigt den gestalterischen
Mehraufwand. Im Ortskern wird das Programm um
einen zusatzlichen Teil zur Entsiegelung der Freifla-
chen und einer anschlieBenden Gestaltung erweitert.
Ebenso kénnen im Falle von mindergenutzten oder
leerstehenden Nebengebauden Abbriche geférdert
werden.

vorher nachher

Quelle: Planungsgruppe MWM
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3 Gestaltungssatzung

Prioritat: 2
L
Kosten: gering ALTORT STADT EIBELSTADT
GESTALTUNGSHANDBUCH
Zeit: kurzfristig

Beschreibung:

Im geplanten Sanierungsgebiet ist eine hohe stad-
tebauliche Heterogenitat festzustellen. Die Erarbei-
tung einer Gestaltungssatzung oder eines Gestal-
tungsleitfadens ist Grundlage fur das kommunale
Programm und soll zu einer Aufwertung des Orts-
bildes beitragen.

4 Sanierungs- und Gestaltungsberatung

Prioritat: 2
‘Sanierungssatzung Gestaltungsfibel
. . o Mokt Mombr
L il i Markt der Mégli i
Kosten: mittel : ; e 2
mer im Altortbereich Beratungsangebote, Forder-
\
in dieser T
'gende MaBnahmen der Sanierungsgenehmigung: Programm.
Zeit: kurzfristig "R -
+ Veraud Grundsticken und Erbbaurech o
" Frau Naumann
.
. anderur von Grundstiicken und bauliche
- Anl:
Beschreibung: 2 o

das Gebéude oder Gebaudeteile,

Far fur die Bau- und Sanierungswilligen soll es
einen fachkundigen Sanierungsberater geben.
Eine erste Einschatzung und Beratung erfolgt fir
die Bauwerber kostenfrei. Zuséatzlich wird Uber das
kommunale Férderprogramm und die Abschrei- i
bungsméglichkeiten nach § 7h EstG aufgeklért. e —

; Sanierungsberatung
= ’ Kommunale Férderung
Steuerliche Vergiinstigungen
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5 Aktivierung untergenutzter Fldchenpotentiale

Prioritat: 3
Kosten: gering
Zeit: langfristig

IS
@ A
Y, \/6' G N\ 4

Beschreibung:

In den beiden Baublécken noérdlich der Hahnen-
kammstraBe sind gréBere privaten Grunflachen
vorzufinden. Insbesondere aufgrund der kleinteili-
gen und schmalen Grundsttickszuschnitte ist hier
eine Mindernutzung festzustellen. Zusammen mit
den Grundstlckseigentimern soll erértert werden,
ob hier eine MaBnahme der Innenentwicklung
oder eine Nutzbarmachung als gemeinschaftli-
che Freiflache (bspw. als Spielplatz) durchgefiihrt
werden kann.

Bei baulichen Veranderungen sind Belange des
Denkmalschutzes zu bertcksichtigen, da hier
frihmittelalterliche Bodendenkmaler zu Tage treten
koénnten.

Handbuch zur Binnenentwicklung Emsdetten

Quelle:Bayernatlas - der Kartenviewer des Freistaates Bayern
https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/

e

Quelle: Hinnen Spielplatzgerate AG
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6 Nutzungskonzept , Alte Feuerwehr*

Prioritat:
Kosten: gering
Zeit: mittelfristig

Beschreibung:

Das alte Feuerwehrgebaude liegt in der Hahnen-
kammstraBe zwischen dem Ortskern und dem
Bahnhofsareal. Aufgrund der zentralen Lage kann
ein schlUssiges Nachnutzungskonzept, bspw. fur
soziale Zwecke oder fur die Nahversorgung, posi-
tiv zur Entwicklung des Ortes beitragen. Bei Bedarf
kann ein temporares Zwischennutzungskonzept
umgesetzt werden, wahrend man die langfristigen
Nutzungsmadglichkeiten erortert.

Altes Feuerwehgeratehaus Dettingen

Alte Feuerwache Weiar (www.thueringr-aIIgemeine.de)

Nachnutzungsonzept alte Feuerwache Weimar, Quelle:
ZWEIUEINS Kommunikationsdesign
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7 Nutzungskonzept , lliner-Haus*

Prioritat:
Kosten: gering
Zeit: mittelfristig
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Beschreibung:

Das sog. ,lllner-Haus* liegt zentral im Ortskern

an der HahnenkammestraBe an der Mindung zum
Karlsplatz. Aufgrund der zentralen Lage kann ein
schlUssiges Nutzungskonzept, bspw. flr soziale
oder gastronomische Zwecke oder fur die Nahver-
sorgung, positiv zur Entwicklung des Ortes bei-
tragen.

Lliner Haus* Dettingen

Mehrgenerationenwohnen
Quelle: XAl Bauplanung GmbH

45



8 Platz vor dem Heimatmuseum

Prioritat:

Kosten: mittel

Zeit: kurzfristig
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Beschreibung:

Vor dem Heimatmuseum soll eine neue zentrale
und gut nutzbare Platzflache angelegt werden.
Das bestehende Denkmal sowie der Maibaum des
Ortes kdnnen erhalten und in das Gestaltungs-
und Nutzungskonzept integriert werden. Unter Mit-
einbeziehung der angrenzenden Parkplatzflache
kann der MaBnahmenbereich erweitert und evtl.
eine neue, den Platz fassende Raumkante ge-
schaffen werden. Der Platz kann bei Bedarf durch
eine Parkierung unterkelltert werden.

Entwurfsskizze Platz vor dem Heimatmuseum
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9 Funktionale Neuordnung und Aufwertung des Bahnhofsareals
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Prioritat: 1
Kosten: hoch
Zeit: kurzfristig

Beschreibung:

Das Bahnhofsareal soll funktional neugeordnet
und gestalterisch aufgewertet werden. Hierbei
gilt es die Funktion als Verkehrsschnittstelle zur
Metropolregion Rhein-Main zu starken und auch
eine Reprasentativitdt nach auBen herzustellen.
Zusatzlich soll die Anbindung an den zentralen
Versorgungsbereich in der HahnenkammstraBe
verbessert werden.

Verschiedene Uberlegungen sollen hierbei be-
dacht werden:

o Verlegung des Bahnhaltepunkts auf der Sud-
seite in Richtung HahnenkammestraBe

o Neubebauung mit Parkdeck + Nahversorger
(positiver Effekt der Schallabschirmung)

o Verlegung der Bushaltestelle und Anpassung
der LinienfiUhrung

e Verbesserung der Zuganglichkeit der Gleise

¢ Nachnutzungskonzept fir das Bahnhofsge-
baude und Ruckbau der Anbauten

oy

Schemaschnitt Bahnhofsareal
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10 Bauliche SchlieBung der Raumkante (HahnenkammestraB3e)

Prioritat:

Kosten: mittel

Zeit: mittelfristig

Beschreibung:

Die Raumkante entlang der Stdostseite der Hah-
nenkammstraBe soll durch einen neuen Baukdrper
geschlossen werden. Im Erdgeschoss sollen nach
Méglichkeit Laden- und Dienstleitstungsflachen
geschaffen werden. In den Obergeschossen kann
gewohnt werden.

Bauliicke / Parkplatz HahnenkammstraBe
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11 Sanierung und Gestaltung Mainplatz + linke und rechte Maingasse

Prioritat:
Kosten: mittel
Zeit: langfristig

Beschreibung:

Im Quartier um den Mainplatz ist nicht nur hin-
sichtlich des privaten Gebaudebestandes, sondern
auch hinsichtlich der 6ffentlichen Verkehrsflachen
ein Sanierungsbedarf festzustellen. Um das Wohn-
umfeld und die Wegeverbindung aus dem Altort
zum Main aufzuwerten, sollen die 6ffentlichen
Flachen saniert und gestaltet werden.

Ddﬁerneuerung Weddingen (Www.regionalheute.de)

Mainplatz

Linke Maingasse
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12 Sanierung und Gestaltung Haaggasse

Prioritat:

Kosten: mittel

Zeit: langfristig

Beschreibung:

Die Haaggasse liegt inmitten des Ortskerns und
soll saniert und gestalterisch aufgewertet werden.
Auch wenn hier nicht viel Frequenz zu erwarten ist,
kann sie als charakterstiftende Gasse zur Entwick-
lung des Altortes beitragen. Die Anlieger sollen
durch BegrunungsmaBnahmen u.a. zur Gestaltung
des 6ffentlichen Raumes beitragen.

Haaggasse

Gangeviertel Libeck (www.luebeck-info.com)
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13 Sanierung und Gestaltung BahnhofsstraBe

Prioritat: 2
Kosten: mittel
Zeit: mittelfristig
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Beschreibung:

Die BahnhofsstraBe soll saniert und ihre Belage

zung der MaBnahme muss die geplante Neuord-

gestalterisch aufgewertet werden. Bei der Umset-

nung des Bahnhofsareals bertcksichtigt werden.
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14 Gestalterische Aufwertung der HahnenkammstraBe
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Prioritat:

Kosten: hoch S
N2
S
Zeit: mittel \>>

Beschreibung:

Auch wenn in der HahnenkammstraBe bislang
kein unmittelbarer Sanierungsbedarf festzustellen
ist, sieht es die Entwicklungskonzeption flr den
Ortskern vor, sie gestalterisch aufzuwerten und die
Aufenthaltsqualitat zur verbessern. Der MUndungs-
bereich zur Hanauer LandstraBe soll gestalterisch
abgehoben werden. GroBgrun ist derzeit nicht
vorhanden, auBerdem ist eine Verkehrsregelung
erforderlich um AuBenbestuhlung zu ermdglichen.

HahnenkammestraBe
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15 Neuordnung Flurstick Kirchplatz 4 und Belagssanierung

Prioritat: 3
Kosten: gering
Zeit: kurzfristig
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Beschreibung:

Die Anwesen Kirchplatz 3, 5 und 6 werden mo-
mentan Uber das private Grundstlck Kirchplatz 4
(Flurstiick Nr. 38) erschlossen.

Der etwa 20 m lange StraBenabschnitt weist einen
Sanierungsbedarf auf und sollte daher instandge-
setzt werden.

Eine gesonderte Ausmarkung auf einem eige-

nen Flurstiick und eine &ffentliche Widmung sind
wulnschenswert. Ansonsten sollte geprift werden,
ob die notwendigen Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte verbindlich gesichert sind. Die vorhandenen
»Hinterlieger-ErschlieBungen® Uber fremde Grund-
sticke kénnen in Zukunft zu einem Konflikt fihren,
v. a. wenn maoglicherweise die Eigentiimer der
Grundstlcke wechseln.

N A
Flurstlcke Kirchplatz 3-5
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16 Schaffung eines neuen Park-and-Ride-Parkplatzes

Prioritat:
Kosten: mittel
Zeit: langfristig

Beschreibung:

Im MUndungsbereich der FriedensstraBe soll ein
weiterer Park-and-Ride-Parkplatz angelegt werden,
um die Stellplatzkapazitaten in Bahnhofsnahe zu
erhdhen.

mogl. Gelande far einen zusatzlichen Park-and-Ride-Parkplatz
Quelle: Bayernatlas https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/
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17 Kletterpark / Indoor-Spielplatz
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Kosten: hoch

Zeit: langfristig
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Beschreibung:

In Dettingen soll ein vielfaltiger und attraktiver
Indoor-Spielplatz fur Kinder und Jugendliche
geschaffen werden. Vorstellbar wére z.B. eine
Glaskonstruktion in Bahnhofsnahe. Durch einen
langgezogenen Riegel kdnnte man auch die
dahinterliegenden Bereiche von den Immissionen
der Bahn abschirmen.

Indoor-Spielplatz Luisenpark Mannheim (Quelle: www.mann-
heim24.de)
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18 Ansiedlung eines Nahversorgers im Ortskern

2

Prioritat: SR
<

Kosten: hoch

Zeit: mittelfristig
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Beschreibung:

Im zentralen Versorgungsbereich (sieche Rahmen-
plan) soll nach Méglichkeit ein Lebensmittelmarkt
angesiedelt werden, um das bestehende Ange-
bot abzurunden und um neue Impulse zu geben.
Denkbar ware bspw. eine Umsiedlung der Norma
in der Hanauer LandstraBe oder Bioladens Gelbe
Ribe Naturkost aus der SchulstraBe.

Norma Hanauer LandstraBe

Bioladen Gelbe Riibe
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19 Aufwertung des Mainvorlandes als Naherholungsbereich
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Kosten: hoch
Zeit: kurzfristig

Beschreibung:

Das Mainvorland soll im Umfeld des Ortskerns
gezielt als wohnortnaher Naherholungsbereich
entwickelt werden. Neben griingestalterischen
MaBnahmen und MaBnahmen zur Schaffung und/
oder Aufwertung von Verweilmoéglichkeiten stellt
die Herstellung von Freizeitanlagen eine zentrale
Aufgabe dar. Die Entsiegelung und Umgestaltung
des Festplatzes kann einen wichtigen Beitrag zu
der angestrebten Entwicklung liefern.

Mainwiese
pm \Wirzburg-
48 Zellerau [1]

Hangsofa-Liege Binga-Liege Mainwiese Wirzburg-Zellerau [2] (Quelle: www.wuerzburg24.
(Quelle: www.hangsofa.com) (Quelle: www.runge-bank.com) com)
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20 Neugestaltung der Ortsdurchfahrt

Prioritat: 1
Kosten: hoch
Zeit: kurzfristig
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Beschreibung:

Far die weitere Entwicklung des Ortsteils Dettin-
gen stellt es eine zentrale Aufgabe dar, die Orts-
durchfahrt neu zu gestalten und den StraBenraum
besser zu gliedern. Die Fahrbahnspuren fir den
motorisierten Individualverkehr sollen verschméa-
lert und die Seitenbereiche flr die FuBgéanger und
Fahrradfahrer sowie fUr den Aufenthalt aufgewei-
tet werden. Grlngestalterische MaBnahmen wie
bspw. die Pflanzung von B&aumen tragen zur Orts-
verschdnerung bei.

Entwurf Ortsdurchfahrt Giitersloh-Isselhorst (Quelle: www.
guetersloh.de)
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21 Bauleitplanung entlang der Hanauer LandstraBe

Prioritat:
Kosten: gering
Zeit: mittelfristig

Beschreibung:

Als flankierende MaBnahme zur Neugestaltung

der Ortsdurchfahrt soll fur die an die Hanauer

LandstraBe angrenzenden Siedlungsbereiche ein

Bebauungsplan aufgestellt werden, um die ge-

wulnschte stadtebauliche Entwicklung langfristig

zu sichern.

Folgende Aspekte stehen hierbei im Vordergrund:

e Ortsbildvertragliche Aufstockung und Nachver-
dichtung

e Hochpunkte, rhythmisierung des StraBen-

raums

e Gestaltung von AuBenflachen und Werbeanla-
gen

e Flachen fur Handel, Dienstleistung und Gewer-
be sichern

WeL Higins e STt

D ik

|

Schnittschema Hanauer LandstraBBe

Bebauungskonzept Hanauer LandstraBe

HBaL.
ALFSTO Chaung,




22 Vorkaufsrechtsatzung entlang der Stdseite der Hanauer LandstraBe

Prioritat:
Kosten: gering
Zeit: kurzfristig
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Beschreibung:

Um das Siedlungsband entlang der Hanauer
LandstraBe aufzubrechen und eine gut wahrnehm-
bare Verbindung zum Mainvorland zu schaffen
wird es in Zukunft notwendig sein, in den Gebau-
debestand einzugreifen. Um die entsprechenden
Zugriffsrechte zu sichern, soll entlang der sudli-
chen Gebaudezeile entlang der Hanauer Landstra-
Be eine Vorkaufsrechtsatzung erlassen werden.
Bei Bedarf kann sich die Vorkaufsrechtsatzung
auch nur auf bestimmte Abschnitte beschranken.

Hanauer LandstraBe
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23 Naherholungsbereich im Umfeld des Rathauses
wn@gﬂﬁiﬂﬁﬁ}\&\%@%ﬁ?ﬁi _

Prioritat: 2 | »
Kosten: hoch
Zeit: mittelfristig

Beschreibung:

Im Umfeld des bestehenden Ortszentrums am
Rathaus soll ein attraktiver Naherholungsbereich
geschaffen werden. Hierzu sollen gringestalteri-
sche MaBnahmen sowie die Schaffung von Ver-
weilpunkten und Freizeitanlagen durchgefuhrt
werden. Im Rahmen der Blrgerbeteiligung wurde
vorgeschlagen, hier einen Mehrgenerationentreff
einzurichten. Bei Bedarf kbnnen auch mobile oder
stationére gastronomische Angebote berlcksich-
tigt werden.

Mehrgenerationenpark Goldsdt
(Quelle: www.projektnetzwerk-niedersachsen.de)
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24 Gesamtkonzept fur das Ortszentrum am Rathaus

Prioritat:

Kosten: gering

Zeit: kurzfristig

Beschreibung:

In Abstimmung mit der Planung Karlstein Il soll far
das Zentrum im Umfeld des Rathauses ein stadte-
bauliches Konzept erstellt werden, dass eine lang-
fristige Entwicklungsperspektive darstellt. Soll die
Nah- & Gut-Filiale wirklich ausgelagert werden?
Falls ja, was passiert mit der Flache? Wie kénnen
die bestehenden Versorgungsangebote erhalten
werden?

Aus stadtebaulicher Sicht sollte ein Weg gefunden
werden, einen zentralen und gut frequentierten
Platzbereich zu schaffen, der raumlich gut gefasst
ist und Flachen fur AuBengastronomie zur Verfu-
gung stellt.

Aus freiraumplanerischer Sicht sollte die Grunver-
bindung zum Mainvorland gestarkt werden. Hierzu
mussen die Bereiche mit verwilderten Gehdlzstruk-
turen, welche derzeit die Sichtbeziehung stéren,
attraktiver gestaltet werden, um die Verbindung
erlebbarer und besser wahrnehmbar werden zu
lassen. Hierbei sind 6kologische Belange zu be-
rucksichtigen. Beispielsweise kdnnten gestaffelte
Terrassen oder Stufen zum Main fihren und einen
Aufenthaltsbereich bilden.
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BETEILIGUNG

BETEILIGUNG DER BETROFFENEN

Im Rahmen der férmlichen Be-
teiligung der Betroffenen gem. §
137 BauGB wurden mit Schreiben
vom 16.04.2021 die Eigentimer
der Immobilien und Grundstlcke
im Untersuchungsgebiet zur Aus-
flllung eines beigelegten Frage-
bogens aufgefordert. Neben den
Eigentiimern wurde der Fragebo-
gen auch an die sonstigen Anwoh-
ner und Gewerbetreibende adres-
siert. Die Immobilieneigentimer
wurden gebeten, die Information
Uber die Befragung an lhre Mieter
weiterzuleiten. Zusatzlich erfolgte
eine Bekanntmachung Uber das
kommunale Mitteilungsblatt und
die Homepage der Gemeinde. Der
Fragebogen wurde zum Down-
load in das Internet eingestellt und
konnte bei Bedarf in der Bauver-
waltung abgeholt werden. Bis ein-
schlieBlich zum 14.05.2021 sollten
die Fragebdgen zurlickgeschickt
oder bei der Bauverwaltung ein-
gereicht werden. Es wurden auch
mehrere Nachzugler in der Auswer-
tung berucksichtigt. Die Ergebnis-
se der Fragebogenaktion wurden
dokumentiert und dem Anhang der
Vorbereitenden Untersuchungen
beigefugt.

Im Rahmen einer offenen Frage
konnten die Betroffenen Bedenken,
Anregungen und Hinweise zu der
geplanten SanierungsmaBnahme
auBern. Diese sind dem Sitzungs-
protokoll der Gemeinderatssitzung
vom 30.06.2021 zu entnehmen und
wurden in der Abwagung berlck-
sichtigt.

Wesentliche abwagungsrelevante
Bedenken gegen die stadtebauli-
che SanierungsmaBnahme wurden
nicht geltend gemacht. Bei der
Umsetzung der vorgesehenen ge-
meindlichen MaBnahmen werden
die vorgebrachten Anregungen
und Hinweise im Rahmen der pla-
nerischen Uberlegungen berlck-
sichtigt.

Die Betroffenen sollen zur Mitwir-
kung bei der Sanierung und zur
Durchfihrung der erforderlichen
privaten MaBnahmen angeregt und
hierbei im Rahmen des Moglichen
beraten werden.

Rucklauf je Fragenbldcke
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BEHORDEN- UND TRAGERBETEILIGUNG

Im Rahmen der férmlichen Betei-
ligung der Behérden gem. § 139
Abs. 2 BauGB wurden mit Schrei-
ben vom 15.04.2021 insgesamt
55 Behoérden und Stellen sowie
anderweitige Trager 6ffentlicher
Belange zu einer Stellungnahme
bis einschlieBlich zum 14.05.2021
aufgefordert. In einigen Fallen
wurde auf Ruckfrage eine Fristver-
langerung gewahrt, es wurden alle
eingegangenen Stellungnahmen in
der Abwagung bertcksichtigt.

Folgende Behérden und Trager 6f-

fentlicher Belange wurden beteiligt:

Abwasserverband Schleifbach

Abwasserverband Untermain

Amprion GmbH

Amt fur Digitalisierung, Breit-

band und Vermessung

e Amt fir Erndhrung Landwirt-
schaft und Forsten Karlstadt

o Amt fUr Landliche Entwicklung
Unterfranken

o Bayerischer Bauernverband
Unterfranken

o Bayerisches Landesamt fur
Denkmalpflege

o Bayernwerk AG

e Bund Naturschutz in Bayern

e.V.

DB Immobilien

Deutsche Bahn AG

Deutsche Telekom AG

Eisenbahn Bundesamt

Evang.-Luth. Kirchengemeinde

Kahl-Karlstein

Gasversorgung Main-Spessart

GmbH

Gemeinde Kahl

Gemeinde Kleinostheim

Gemeinde Mainhausen

Handwerkskammer Unterfran-

ken

« Immobilien Freistaat Bayern

¢ Industrie- und Handelskammer

Unterfranken

Initiative Bayerischer Untermain
Kabel Deutschland Vertrieb
und Service GmbH
Kahlgrund-Verkehrs-Gesell-
schaft

Landesbund Vogelschutz in
Bayern e.V.

Landratsamt Aschaffenburg,
Immissionsschutz
Landratsamt Aschaffenburg,
Amt fur Kinder, Jugend und
Familie

Landratsamt Aschaffenburg,
Bauleitplanung und Denkmal-
schutz

Landratsamt Aschaffenburg,
Gesundheitsamt
Landratsamt Aschaffenburg,
Kreisbaumeisterin
Landratsamt Aschaffenburg,
Kreisbrandinspektion
Landratsamt Aschaffenburg,
Kreisheimatpfleger
Landratsamt Aschaffenburg,
Kreistiefbauverwaltung
Landratsamt Aschaffenburg,
Naturschutz

Landratsamt Aschaffenburg,
StraBenverkehrsbehérde
Landratsamt Aschaffenburg,
Wasser- und Bodenschutz
Netzdienst Rhein-Main GmbH
Pfarreiengemeinschaft Kirche
auf dem Weg
Polizeiinspektion Aschaffen-
burg

Regierung von Oberfranken,
Bergamt Nordbayern
Regierung von Unterfranken,
Héhere Landesplanungsbehér-
de

Regierung von Unterfranken,
Sachgebiet Stadtebauférde-
rung

Regionaler Planungsverband
Bayerischer Untermain

RWE Gruppe

+ Staatliches Bauamt Aschaffen-

burg

Stadt Alzenau

Stadt Seligenstadt

Syna GmbH

TenneT TSO GmbH

Umweltbeirat Karlstein

Verkehrsgemeinschaft am Bay-

erischen Untermain

¢ Wasser- und Schifffahrtsamt
Aschaffenburg

¢ Wasserwirtschaftsamt Aschaf-
fenburg

o Westnetz GmbH

o« Zweckverband Fernwasserver-
sorgung Spessartgruppe

Die Stellungnahmen und deren Ab-
wagung sind dem Sitzungsproto-
koll der Gemeinderatssitzung vom
30.06.2021 zu entnehmen.
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Zeichenerklarung:

geplantes Sanierungsgebiet (26,32 ha)

geplantes Stadtumbaugebiet (17,12 ha)

geplantes Sanierungs- und Stadtumbaugebiet
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SANIERUNG UND STADTUMBAU

GEBIETSABGRENZUNG SANIERUNGSGEBIET

Aufgrund der vorliegenden Unter- lichen Raum. Daneben bestehen
suchungsergebnisse wurde das auch funktionale Mangel, die im
Sanierungsgebiet enger gefasst Rahmen der Stadtsanierung be-

als das zugrundeliegende Untersu- hoben werden sollen.
chungsgebiet. Als Grundlage hier-
fur wurden v. a. die substanziellen
stadtebaulichen Missstande ange-
setzt, die im Untersuchungsgebiet
vermehrt im Ortskern, dem Bahn-
hofsareal und den vorgelagerten
Wohngebieten angetroffen wurden.
Das Sanierungsgebiet umfasst die
Bereiche mit erheblichen baulichen
und gestalterischen Mangeln, sei
es an Gebauden oder im o&ffent-

GEBIETSABGRENZUNG STADTUMBAUGEBIET

Erganzend zum Sanierungsgebiet
umfasst das Stadtumbaugebiet
das restliche Untersuchungsgebiet.
Wahrend sich die substanziel-

len stadtebaulichen Missstande
schwerpunktmaBig im Umfeld des
Ortskerns sammeln, bestehen im
Stadtumbaugebiet Uberwiegend
funktionale stadtebauliche Miss-
stande. Diese sollen durch MaB-
nahmen des Stadtumbaus beho-
ben werden.
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MONITORING

Entwicklungen beobachten

Ein Monitoring halt die Projektver-
laufe fest und stellt sie den Zielset-
zungen der Vorbereitenden Unter-
suchung gegenuber. Mithilfe dieses
Beobachtungssystems werden
anhand von regelmaBig erhobenen
Daten die Veranderungen im Ge-
biet dokumentiert.

Sowohl Erfolge als auch Hand-
lungsbedarfe kdnnen so identi-
fiziert werden. Die Fortschreibung
und Aktualisierung des Monitorings
sollte fester Bestandteil des jahr-
lichen Arbeitsprogramms bei der
Umsetzung des Sanierungs- und
Entwicklungskonzeptes sein.

Prozesserfolge bewerten

Gegenstand der Evaluierung sind
die MaBnahmen sowie der ge-
samte Umsetzungsprozess. Die
Evaluierung fuhrt den beteiligten
Akteuren Starken und Schwéchen
vor Augen und hilft, den Arbeitser-
folg realistisch einzuschatzen. Die
erarbeiteten Sanierungsziele schaf-
fen nicht nur die Grundlage fur die
Entwicklung und Formulierung von
MaBnahmen, sondern bieten auch
die Méglichkeit einer spateren
Erfolgskontrolle.

Prifkriterien

Gepruft wird die Erreichung der
Ubergeordneten Entwicklungsvor-
stellung und der Sanierungsziele u.
a. anhand folgender Fragestellun-
gen:

¢ Welche MaBnahmen im Rah-
men des Sanierungs- und
Entwicklungskonzepts konnten
umgesetzt werden?

o Konnte eine langfristige Aktivie-
rung der Burger und der Akteu-
re vor Ort erreicht werden?

e Wurden private Investitionen
ausgel6st?

« Wurden die anséassigen Ge-
werbetreibenden im Ortskern
gestéarkt?

o Wie umfangreich gestaltet sich
das Bau- und Sanierungsge-
schehen?

o Wie hat sich die Anzahl der
Leerstande entwickelt?

« Wie hat sich die Anzahl der Ein-
wohner entwickelt?

o Wie gestalten sich die Miet-
und Immobilienpreise?

o Wie entwickeln sich die Fahr-
gastzahlen am Bahnhof?

+ Konnte das Versorgungsange-
bot verbessert werden?

« Konnte das Mainvorland als

Naherholungsbereich ausge-
baut werden?
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AUSWERTUNG DER FRAGEBOGENAKTION

Rucklauf je Fragenblécke

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180

Heentimerrinmen “

AnWOhner*innen _
Gewerbetreibende .

Alle PrObnnden*innen m
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Fragenblock fiir Inmobilien-Eigentiimer*Innen
(Racklauf 169)

Zu welcher Altersgruppe gehéren Sie?

1, 0%1 fl’ 1%

u Unter 18 Jahre

= 18 bis unter 30
Jahre

= 30 bis unter 45
Jahre

= 45 bis unter 65
Jahre

= 65 Jahre oder mehr

Welche Nutzung(en) treffen auf lhre Immobilie
zu?

= Wohnen

= Gastronomie
= Handwerk

# Dienstleistung
= Handel

= Landwirtschaft

= Sonstiges Gewerbe
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140

120

100

80

60

Welcher Altersklasse kann lhre Immobilie

Verfigt Ihre Immobilie Ober

zugeordnet werden?

= Vor 1900

= 1900 bis 1950

= 1950 bis 1985

= 1985 bis 2000

= Nach 2000

erneverte/modernisierte ... 2

69%

31%

Wirmedimmung

HJa H Nein

74%

64%
26%

Sanitireinrichtungen Elektroinstallation

36%

66%

34%

Heizungsanlage
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Welchen Energietrdger nutzen Sie?

140

70%
120
100
80
60
40
12% 13%
20
. =
. |
Heizil Gas Strom Holz

Haben Sie in den letzten 20 Jahren bereits
Sanierungs- und Modernisierungs-
maf3nahmen durchgefohrt?

= Ja, Vollsanierung
= Ja, Teilsanierung

= Ja,
Einzelmafinahmen

# Nein, keine
Sanierung

73



74

Beabsichtigen Sie in den néchsten 15 Jahren
Sanierungs-/Modernisierungsmaf3nahmen
durchzufGhren?

<

= Ja, umfassende
MaBnahmen

m Ja, kleinere
MaBnahmen

= Nein, keine
MaBnahmen

m Spater vielleicht

Welche Sanierungsmaf3nahmen wéren aus
lhrer Sicht notwendig?

Behebung von Méngeln an GebdudeauBenteilen
Gesamtmodernisierung (Innen und AuRen)

Erweiterung durch Aufstockung oder Anbau

Grundrissanderung

Energetische Sanierung (Warmedammung, Heizungsanlage usw.)
Modernisierung der Bader und Sanitdreinrichtungen
Modernisierung der Elektroinstallation

Bau von Garagen oder Stellpldtzen

Abriss/Teilabriss/Neubau

Herstellung von Barrierefreiheit

Sonstige MalBnahmen

o
~N
o

40 60 80
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Planen Sie lhre Immobilie zu verkaufen?

1%

3%
m Ja, zeitnah
= Ja, mittelfristig
= Ja, langfristig

= Nein

= Vielleicht

Steht lhre Immobilie derzeit ganz oder
teilweise leer?

u Leerstand Wohnen

® Leerstand
gewerblich

u Teilleerstand
Wohnen

= Teilleerstand
gewerblich

= Kein Leerstand
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Haben Sie Interesse an einer kostenfreien
Sanierungs- und Gestaltungsberatung?

= Ja
= Nein
= Vielleicht

Haben Sie Interesse an einem kommunalen
Férderprogramm for Maf3nahmen der éGufieren
Gestaltung lhres Gebdudes?

®Ja

u Vielleicht
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Fragenblock fur Anwohner*Iinnen
(Rucklauf 126)

Zu welcher Altersgruppe gehéren Sie?

m Unter 18 Jahre
= 18 bis unter 30 Jahre
= 30 bis unter 45 Jahre

» 45 bis unter 65 Jahre

m 65 Jahre oder mehr

Wohnen Sie in einem Haus (auch Reihen- oder
Doppelhauser) oder in einer Wohnung?

= Haus

= Wohnung
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60

0

Leben Sie in lhrer eigenen Immobilie oder zur
Miete?

= Eigentum

= Miete

Uber wie viel Wohnfléche verfugt lhr Haus
oder lhre Wohnung?

o Ea I I I

Unter 30 m?

30-65m

65— 90 m?

90 - 125 m?

Uber 125 m?
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Wie viele Personen leben in lhrem Haushalt?

Haben Sie Kinder, die in
lhrem Haushalt wohnen?

= Ja = Nein

= 1 Person

= 2 Personen
® 3 Personen
= 4 Personen

u 5 oder mehr
Personen

Falls ja, wie viele?

5 oder mehr Kinder 0%

4 Kinder I 1%
3Kinder [ 4%
2 incer | ¢
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Leben Sie gerne in Dettingen?

2% 0%

m Sehr gerne
= Gerne

= Neutral

= Ungern

m Sehr ungern

Wie stark identifizieren Sie sich mit Dettingen?

0%

m Sehr stark
u Stark

= Neutral

= Schwach

m Sehr schwach
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Aus welchen Grinden entschieden Sie sich
dafir in Dettingen zu wohnen?

0 10 20 30 40 50 60 70

Griin- und Freiflédchen, Nahe zum Main  [INZT
Angebot an Kindergarten und Schulen -
Nahe zum Arbeits-/Ausbildungsplatz [IEa
Gute Bahnanbindung / guter OPNV (Offentlicher... a2
Miet-/Kaufpreis der Wohnung oder des Hauses -
Elternhaus/Heimat [ ss
Néhe zu Freunden und Verwandten _
Verfiigharkeit der Wohnung / des Hauses [IINZ50

Sonstige Griinde / keine besonderen Griinde 71

Kommen Sie aus Seit wie vielen Jahren
Dettingen? wohnen Sie in Dettingen?

Nein, Sie sind zugezogen _

Ja, Sie haben aber
zwischenzeitlich
andernorts gelebt

Ja, Sie wohnen schon . .
immer hier m Weniger als 5 Jahre ® 5 bis unter 10 Jahre

® 10 bis unter 15 Jahre = 15 bis unter 20 Jahre

0 20 40 60 so ™20 oder mehrJahre
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Haben Sie sich in jUngerer

Falls ja, aus welchen

Zeit Gedanken gemacht aus Grunden?

Dettingen wegzu-ziehen?

100

71%

90
80

70

40 29%

30

20

10

0
Ja

Nein

4%

1%

m Berufliche
Verdanderung

= Familidre
Verdanderung
= Tapetenwechsel

u Unzufriedenheit

m Sonstige Griinde

Welcher Beschéftigungsstatus trifft auf Sie zu?

1%

= Ganztagsbeschaftigt

= Teilzeitbeschaftigt

= Geringfuigig beschaftigt

= Ausbildung/Studium/Schule

m Arbeitslos / Keine Tatigkeit

= Rentner*in / Ruhestand
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Wie bewerten Sie Dettingen hinsichtlich der
nachfolgenden Themen und Angebote?

1,2%

Freizeitangebote fr Senioren 2’_-/

Freizeitangebote fiir Kinder

1,6%
0,6%
Naherholung und Freizeit _

Lebensqualitdt und Wohnumfeld

W Sehrgut M Gut ® Neutral ® Schlecht M Sehrschlecht

Wie bewerten Sie Dettingen hinsichtlich der
nachfolgenden Themen und Angebote?

Soziales und Vereine

o |

,8%

Betreuungsmaglichkeiten fir Kinder z_./

Pflegeangebote speziell firr Senioren

S

Nahegelegene Ausbildungs- und Arbeitsplatze

M Sehrgut W Gut m Neutral mSchlecht ™ Sehrschlecht
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Wie bewerten Sie Dettingen hinsichtlich der
nachfolgenden Themen und Angebote?

0,7%

Kulturelles Angebot

5,5%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Sehrgut M Gut ™ Neutral mSchlecht B Sehrschlecht
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Fragenblock fiir Gewerbetreibende
(Rucklauf 12)

Zu welcher Altersgruppe gehéren Sie?

= 30 bis unter 45 Jahre

= 45 bis unter 65 Jahre

Mieten Sie lhre Laden-/Gewerbeflachen oder
sind Sie der Eigentomer?

= Mieter

= Eigentiimer
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45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

86

In welcher Branche sind Sie tétig?

= Handel

= Dienstleistung

= Gastronomie

( = Handwerk
Freischaffend

= Landwirtschaft

= Sonstiges Gewerbe

Wie bewerten Sie die Zukunftsaussicht lhres
Betriebs (in Dettingen)?

43%
36%
14%
7%
- -
Sehr gut Gut Weder noch Schlecht Sehr schlecht
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Weshalb haben Sie sich dafur Entschieden
Ilhren Betrieb in Dettingen anzusiedeln?

Miet-/Kaufpreis

[N

Flichen-/Immobilienverfiigbarkeit

N

Heimatort/Wohnort

Attraktives Geschaftsumfeld

H ‘
IS

(=Y

Kundenpotential

Gute Erreichbarkeit / Verkehrliche Lage

Lage im Verdichtungsraum Aschaffenburg /
Metropolregion Rhein-Main

Sonstige Griinde

Wie lange sind Sie mit lhrem Betrieb in
Dettingen ansdssig?

60%

50%
50%

40%

30%
25%

20% 17%

10% 8%

0%

Weniger als 5 Jahre 5 bis unter 10 Jahre 10 bis unter 15 15 bis unter 20 20 oder mehr Jahre
Jahre Jahre
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90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Wie zufrieden sind Sie mit dem Standort

0%

Sehr zufrieden

50%

Zufrieden

Dettingen?

42%

Weder noch

8%

Unzufrieden Sehr unzufrieden

Haben Sie vor, demnéchst mit lhrem
Gewerbe/Geschdaft aus Dettingen wegzuziehen
oder lhr Gewerbe/Geschéft aufzugeben?

0%

Ja

85%

Nein

15%

Vielleicht
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Falls ja, warum?

Zu wenig Kundenpotential / Geschaft lauft schlecht 0

Zu wenig Passantenfrequenz/Belebung im Ortskern 0

Keine Erweiterungsméglichkeiten fiir den Betrieb /
das Geschaft

Unzufriedenheit mit Standort/Immobilic  [EEGEGGGG 1

Allgemeine schlechte Rahmenbedingungen 0

Pandemiebedingte Schwierigkeiten (Coronavirus) 0

Sonstige Grinde | NNNNGNGNGG 1
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Fragenblock fir alle Probanden*Innen
(Rucklauf 143)

Wie wiirden Sie die Entwicklung des Ortskerns
in den letzten Jahren bewerten?

0%

b

mSehrgut = Gut = Neutral = Schlecht = Sehrschlecht

Wie bewerten Sie Dettingen hinsichtlich der
nachfolgenden Themen/Angebote?

0%  10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Gestaltung und Nutzbarkeit des 6ffentlichen Raumes —
Gestaltung und Nutzbarkeit der Griinflichen am Main 2—_
Innerdrtliche Mobilitat und Erreichbarkeit mit dem Auto _I%
0,7%
Innerértliche Mobilitat und Erreichbarkeit als _./
Fahrradfahrer oder FuBganger
OPNVIOfientihe ekt [ e s 1 o
Bahnanbindung

W Sehrgut ®MGut ™ Neutral mSchlecht ™ Sehrschlecht



KARLSTEIN AM MAIN ORTSTEIL DETTINGEN l

Wie bewerten Sie die nachfolgenden
Handlungsansdtze for die zukinftige
Entwicklung von Dettingen?

Verbesserung der Verkehrssituation fiir Autos

.I

@

%
Ausbau des Versorgungsangebots in der
HahnenkammstraRe

Bereitstellung zusatzlicher PKW-Stellpldtzen im
Ortskern

o
N

%
Umgestaltung/Verkehrsberuhigung entlang der
Hanauer LandstraRe (Ortsdurchfahrt)

Entwicklung der Mainaue: Schaffung zusatzlicher 1,3%
Nahrholungsangebote im Bereich des Festplatzes und
auf der Hohe des Ortskerns

)

W Sehrgut MW Gut mNeutral ®mSchlecht: ®Sehrschlecht

Wie bewerten Sie die nachfolgenden
Handlungsansdtze fur die zukinftige
Entwicklung von Dettingen?

N

0,7%
Entwicklung der Mainaue: Schaffung zusatzllicher
Naherholungsangebote in der Ndhe des Rathauses (bspw.

Mehrgenerationenpark)

0,7%
Mainvorland naturbelassen entwickeln, Biotopstrukturen
erhalten und aufwerten
2%
Verbesserung des OPNV-Angebots (Offentlicher
Personennnahverkehr)
0,6%
Wegeverbindungen attraktiver gestalten
0,7%

Energetische Sanierung vorrantreiben und Nutzung von
Solarenergie férdern

M Sehrgut MGut M Neutral mSchlecht M Sehrschlecht
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Wie bewerten Sie die nachfolgenden
Handlungsansétze fir die zukinftige
Entwicklung von Dettingen?

Aufwertung des Ortsbildes durch GestaltungsmaBnahmen 0,6%

an den Geb&uden und Férderung des
Sanierungsgeschehens

0,7%

Bahnhofsumfeld umgestalten/neuordnen/entwickeln

o
9

%
Forderung der Zivilgesellschaft und der Vereine,
Treffpunkte schaffen

Aufwertung des Ortskerns durch einen gestalteten
Platzbereich in der Hahnenkammstrae (Raum fuir
Kommunikation und Begegnung)

0,6%

Allgemeine Familienfreundlichkeit verbessern

mSehrgut ®mGut mNeutral = Schlecht ®Sehrschlecht

Wie bewerten Sie die nachfolgenden
Handlungsansdtze fir die zukinftige
Entwicklung von Dettingen?

Allgemeine Seniorenfreundlichkeit verbessern

Aufwertung und Gestaltung des 6ffentlichen Raumes im
Ortskern (StraBen, Wege, Plitze)

Bereitstellung zusatzlicher Park-and-ride-Stellpldtzen in
Bahnhofsndhe

X

1,5%
Bereitstellung zusatzlicher Fahrrad-Stellpldtzen in
Bahnhofsnédhe

\

0,7%
Verbesserung und Aufwertung des Wohnumfelds im
Ortskern

Begriinung und Entsiegelung im Ortskern

Siedlungsband punktuell aufbrechen um Main entland der _—
Hanauer LandstraRe erlebbar zu machen

H Sehrgut mGut M Neutral mSchlecht B Sehrschlecht
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PLANUNGSHINTERGRUND

Bei allen MaBnahmen und Planun-  Nachfolgend dargestellt werden
gen sind in der Grundlagenermitt-  die Belange des Denkmalschutzes,
lung die planerischen Rahmenbe-  der Regionalplanung und des Was-
dingungen zu prufen. serwirtschaftamtes Aschaffenburg.

Abb. 1: Einzeldenkmaler

Quelle: Bayernatlas https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/
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Abb. 2: Bodendenkmaler

Quelle: Bayernatlas https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/
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Siedlungswesen

: 1)
Hae, Q0

||||||“|” | || Regionaler Griinzug

Gz1 Bezeichnung der Regionalen Griinziige
VAVAVAVA Trenngriin
T Bezeichnung des Trenngriins

Abb. 3: Trenngriin und regionale Griinztige

Quelle: Regionalplan Region Bayerischer Untermain(1), Kar-
te 2 ,Siedlung und Versorgung*, Lesefassung v. 25.08.2020,
Herausgeber: Regionaler Planungsverband Bayerischer
Untermain
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Legende

Gewasser
7 festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
7 vorldufig gesichertes
Uberschwemmungsgebiet

Vorranggebiet fir Hochwasserschutz

Vorlaufig gesichertes
1 Uberschwemmungsgebiet Main gem.
Bekanntmachung vom 23.02.2017

‘:] Abflussbereich Main > 0,3 m/s

Grenze ermitteltes
Uberschwemmungsgebiet des Main

ermitteltes Uberschwemmungsgebiet
des Main

. _ _ | Gemarkungsgrenze
E Gemeindegrenze

[:] Landkreisgrenze

’ Flusskilometerstein

Wasserspiegel des ermittelten
Uberschwemmungsgebiets in m 4. NN

r

110,1

[ 7“ betroffenes Geb&ude

Abb. 4: Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes

Quelle: Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg, Detailkarte,
Plan K4, Anlage 2, Ausgabe vom 10.03.2017
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