Sanierungssatzung der Stadt Vacha

s 1
Formliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Im nachfolgend n&her beschriebenen Gebiet liegen stddtebauliche Miss-
stdnde vor. Dieses Gebiet soll durch stddtebauliche SanierungsmaBnahmen
wesentlich verbessert und umgestaltet werden.

Das ingesamt 23,1 ha umfassende Gebiet wird hiermit als Sanierungsgebiet
formlich festgelegt und erhdlt die Bezeichnung: "Altstadt".

Das Sanierungsgebiet umfasst alle Grundstiicke und Grundstiicksteile inner-
halb der im Lageplan im MaBstab 1:1000, Rahmenplan, eingetragenen Linie.
Der Lageplan ist Bestandteil dieser Satzung und als Anlage beigefiigt.

§ 2
Verfahren

Die SanierungsmaBnahme wird im vereinfachten Verfahren nach § 142 Abs. 4
BauGB durchgefilhrt. Die Sanierungsziele "Altstadt" einschlieBlich
"Teilbereich I" und "Teilbereich II" (Anlage 2) werden gebilligt.

§ 3
Inkrafttreten

1. Diese Satzung wird gemdB § 143 Abs. 1 BauGB mit ihrer Bekannt-
machung rechtsverbindlich.

2. Die Satzung ist nach § 143 Abs. 1 ortsiiblich bekannt zu
machen. Die Bekanntmachung ist in entsprechender Anwendung des
§ 10 Abs. 3 Satz 2 bis 5 BauGB vorzunehmen.

3. Der Beschluss (Beschluss-Nr. 285/26/93 vom 11.03.1993) iiber den
Beginn Vorbereitender Untersuchungen fiir das Gebiet "Altstadt" sowie
der Beschluss-Nr. 292/28/97 vom 29.04.1997 werden aufgehoben.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, gemdB § 143 Abs. 2 BauGB
dem Grundbuchamt die rechtsverbindliche Sanierungssatzung
mitzuteilen und hierbei die von der Sanierungssatzung
betroffenen Grundstiicke einzeln aufzufiihren.

Vacha, 07-SEP 1999...
/{;\'\\\& 11@(1. ;

Fra
Biirgermeister
Stadt Vacha

Anlage 1

Abgrenzung des Sanierungsgebietes "Altstadt" (Rahmenplan) MaBstab 1:1000
einschlieBlich Erweiterung des formlich festgelegten Sanierungsgebietes
Teilbereiche I und II in der Stadt Vacha.

Anlage 2
Sanierungsziele
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SANIERUNGSZIELE STADT VACHA/ RHON

SANIERUNGSZIELE DER STADT VACHA/ RHON

BEVOLKERUNG

Die Stadtsanierung darf nicht zu einer Vertreibung oder Verdrangung der Vachaer Biirger beitragen, sondern soll
vorrangig Maglichkeiten zur wirtschaftlichen Stabilisierung und Neuorientierung eréffnen. Aufgrund vorliegender
wirtschaftlicher Defizite und Probleme in der Bevolkerung bedarf es besonderer Unterstiitzungsmafnahmen.

1.
Es sollten gezielte Finanzierungshilfen fiir Instandsetzung, Modernisierungs- und Ausbaumafnahmen in den
Anwesen fir die betreffenden Eigentiimer bereitgestellt werden. Dies kdnnten sein:

— Mit dem kommunalen Férderprogramm werden Anreize fiir Sicherungsmafnahmen an den Gebauden (z.B.
Dach) und fir ortsbildverbessernde MaRnahmen (Fassaden, Freiflachen etc.) geschaffen .

— Mittels einer individuellen Kombination der Férderhilfen von Stadtebauférderung, Denkmalpflege u..m. und
kommunalem Forderprogramm konnten spezielle Finanzierungshilfen erfolgen.

2
Eine Férderung von Selbsthilfemafnahmen (Eigenbau) von Eigentimern und Mietern kdnnte mit geeigneten
MaRnahmen (fachlich und finanziell) erfolgen.

3.
Preiswerte Mietraumangebote sollen vor allem fiir ltere Biirger, junge und groBe Familien und im sozialen
Wohnungsbau durch die Stadt angeboten werden.

4,

Geeignete Beratungs- und Finanzierungsprogramme sollen dazu beitragen, daf interessierte Biirger auch
wirtschaftliche Initiative ergreifen kénnen (Existenzgriindung)

— Mietwohnungsangebote und Ferienwohnungen

— Beherbergungsangebote (private Quartiere, Pensionen, Gaststatten etc.)

— Aufnahme eines Handwerkes, Dienstleistung oder Kleingewerbe

5,
Die Férdermafinahmen sollten (in Abhéngigkeit von deren Einkommen) auch zuzugswilligen Neubiirgern
zuganglich sein.
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SANIERUNGSZIELE STADT VACHA/ RHON

WIRTSCHAFT UND ARBEIT

Die von einer Stadtmauer umschlossene mittelalterliche Stadtanlage und ihre Umgebungslandschaft sowie die
benachbarten Gemeinden und Stédte stellen fiir das Unterzentrum Vacha ein bedeutendes Entwicklungskapital
dar. Dieses Kapital gilt es behutsam zu entfalten und zu bestméglicher Einsatzfahigkeit zu bringen.
Fehlentwicklungen, die diese Entfaltung stéren und verhindern, sollten vermieden bzw. riickgebaut werden, da
sie mittel- und langfristig die Wirtschaftsfahigkeit beeintrachtigen werden. Zu den Fehlentwicklungen, die
ausgeschlossen werden sollten zahlen u.a. :

Ansiedlung grofter Gewerbe- und Industriebetriebe oder Verwaltungskomplexe

Aussiedlungen/ Standortverbesserungen von Betrieben
Die 0stlich der Stadt angesiedelten Gewerbebetriebe besitzen keine Erweiterungsméglichkeit, die nur
durch Standortverlagerung gegeben ist. Die altstadt- und bahnhofsnahen freiwerdenden Fléchen geben
die Chance, bei sinnvoller stadtebaulicher Entwicklung den GesamtmaRstab der historischen Altstadt
wiederherzustellen und keine Konkurrenz zu ihm aufzubauen.

— Ansiedlung groRflachigen Einzelhandels im Innenstadtgebiet

— Ansiedlung groRer Hotel- oder Ferienwohnkomplexe

— Uberdimensionierter StraBenausbau

— Uberdimensionierte touristische ErschlieBungsmafinahmen

— Uberdimensionierter Infrastrukturausbau

Die Besonderheit und Gkologische Empfindlichkeit von Stadtstruktur und umgebender Landschaft legen es nahe,
ein Modell der Wirtschaftsforderung zu wahlen, daB geeignet ist, kleinteilige, fiir Vacha passende, markt-
wirtschaftliche Aktivitaten mit Nahbereichversorgungsfunktion zu unterstiitzen und diese mit geeigneten
kommunalen Entwicklungsmafnahmen zu flankieren. Im Interesse der Gesamtstadt ist eine Revitalisierung des
Zentrums anzustreben, die eine Erhaltung, Weiterentwicklung und Starkung der gewachsenen historischen
Funktionen Handel, Dienstleistung, Handwerk, Gewerbe und Gemeinbedarf beinhaltet.

In Kooperation mit den Nachbargemeinden sollte die Stadt Vacha ein Konzept aufstellen, welches dem
Leitgedanken Kultur-, Bildungs-, Wander- und Gesundheitstourismus folgt.

— Férderung von gastronomischen und Ubernachtungsangeboten in Gasthdfen, kleinen Hotels, Pensionen,
Ferienwohnungen und Privatquartieren

— Forderung von Handwerk und Kleinbetrieben im Lebensmittel-, Bau-/Baunebengewerbe sowie
Dienstleistungsgewerbe

— Forderung von kommunalen Kultur- und Freizeiteinrichtungen wie Heimatstube, Bibliothek, Jugendhaus,
Stadthalle mit vielféltig nutzbaren Veranstaltungsprogrammen, Angeboten (Vortrag, Konzert, Gymnastik,
Kleinkunsttheater, Tagungen (z.B. Stiftungen) etc.) und traditionellen Gemeinschaftseinrichtungen (Museum
u.a.)

— Forderung von landschaftspflegerischen und ErschlieBungsmaRnahmen fiir Wander- und Fahrradtourismus

Bestehende Betriebe und Versorgungseinrichtungen sollen mit geeigneten MaRnahmen aufrechterhalten,
stabilisiert, weiterentwickelt und ggf. erganzt werden. In Zusammenarbeit mit der Kreiswirtschaftsforderung und
den Kammern kénnten Beratungs- und Qualifizierungsangebote flir bestehende Betriebe und Existenz-
griindungen aufgebaut werden. Fiir den Um- und Ausbau sowie fiir die Neuansiedlung von nichtstérendem
Gewerbe sollten stadtebauliche Rahmenbedingungen mit dem Aufzeigen der vorhandenen Entwicklungs-
maglichkeiten im Gebdudebestand in der Altstadt geschaffen oder auswartige Ausweichfldchen angeboten
werden.
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SANIERUNGSZIELE STADT VACHA/ RHON

BAUSTRUKTUR UND STADTGESTALT

Die Stadt Vacha ist ein Kleinod unter den historischen Stadten Thiiringens. Die Kompaktheit und Struktur der
Stadtanlage verleihen Vacha den stadtischen Charakter, auch wenn es sich dabei nur um eine sehr kleine Stadt
handelt. Zu Recht steht eine Vielzahl der Gebaude der denkmalgeschiitzten historischen Stadtanlage unter
Denkmalschutz. Zum Erhalt der zahlreichen Gebaude sind umfangreiche MaBnahmen erforderlich, ebenso an
den offentlichen und privaten Freiflachen. Ziel ist die Erhéhung der Wohnqualitat und Attraktivitat, um damit die
Existenz flir Vacha und seine Bewohner zu sichern.

STADTGESTALT

— Erhalt des mittelalterlichen Stadtbildes und der Geschlossenheit der Stadtanlage, klare Abgrenzung zwischen
historischer Stadtanlage und Neubebauung, Freihalten der Stadtgrenze/ Stadtmauer von Bebauung zur
Wahrung der Silhouettenwirkung, Blickbeziehungen und Raumeindriicke, Fernwirkung markanter Gebaude
und Turmanlagen (Stadtkirche , Burg Wendelstein, Rathaus)

— Wiederherstellung des Zusammenwirkens von Landschaftsraum und Stadtgestalt

— Entwicklung/ Verdichtung der Stadtstruktur analog Gestaltbereiche hinsichtlich GFZ, GRZ

A BEREICH HOCHSTER BAULICHER DICHTE (GRZ 0,8 - 1,0, GFZ 1,5 - 3,8)
Zeile zwischen Bachgasse und Markt, Markt und Zwickel sowie Flemmersgasse
B BEREICH MITTLERER DICHTE (GRZ 0,5 -0,8, GFZ 1,0 - 2,0)
Bereich westlicher Sandweg, Wackergasse, Steinweg, siidliche August-Bebel-Strale, Untertor,
Schulstrale
C BEREICHE LOCKERER BEBAUUNG (GRZ BIS 0,5, GFZ BIS 1,5)
Bereich westliche Bachgasse, Turmstrale, Burgwall, westlich Wilhelm-Kiilz-StraRe

— Erhaltung der Kleinteiligkeit und Mafstablichkeit der Bebauung sowie der Parzellenstruktur

— SchlieBung von Bauliicken entsprechend der historischen Raumfluchten sowie Weiterentwicklung der
Stadtstruktur

— Aufwertung der Haupterlebnishereiche (Markt, Kirchplatz, Bachgasse, Untertor, SchulstraRe) unter
Beriicksichtigung denkmalpflegerischer Aspekte zur Sicherung des historischen Erscheinungsbildes der
Fassaden, Einzelelemente, Straflenraume und Hofsituationen

— AbriR baufélliger oder ungenutzter Bausubstanz zur Entkernung dicht iiberbauter Grundstiicke, ohne dabei
die bauliche Geschlossenheit der Quartiere und Stralenziige aufzugeben

— Bewahrung/ Angleichung und Aufnahme von Héhenentwicklungen (Traufhdhen, Firsthohen) und
Dachformen der vorhandenen Bebauung bei Sanierung und Neubau

— mittel - bis langfristiger Riickbau stérender Gebaude und deren Umgestaltungen

— Aufnahme ortstypischer Details bei der weiteren Gestaltung von Geb&uden

— Verwendung anstehender autochthoner Baumaterialien 0.a. Konfigurationen

— Sinnvolles gestalterisches Nebeneinander von alten und neuen Architekturen und Raumlésungen

— Sanierung der Stadtmauer nach vorheriger Erstellung eines Gutachtens

— Erarbeitung von Quartiers- und Blockkonzepten auf der Grundlage der Weiterentwicklung/ Aktualisierung des
Stédtebaulichen Rahmenplanes

— Durchsetzung der Gestaltungssatzung
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SANIERUNGSZIELE STADT VACHA/ RHON

GEBAUDE

— Erhaltung der historischen Bausubstanz durch Instandsetzung, Modernisierung und Reparatur

— Einordnung von Neubauten entsprechend der vorhandenen Gebaudestruktur und -gliederung

— Erhalt der MaBstablichkeit der Gebaude hinsichtlich Proportion und Gebaudevolumen entsprechend der
Ortstypik

— Erhalt historischer Fassaden bei allen erhaltenen ortsbildpragenden Haupt- und Nebengebauden

— keine Verkleidung von Sichtfachwerk oder reich gestalteten Fassaden, Freilegung von denkmalpflegerisch
wertvollem Sichtfachwerk nach vorheriger Untersuchung

— Riickbau ortsuntypischer Fassaden entsprechend der értlichen Gestaltungssatzung und historischem Befund

— bei Baumalinahmen vorwiegende Beibehalten des stehenden Fensterformates, schrittweiser Riickbau stark
veranderter Fensterformate

— Einsatz von Sprossenfenstern analog dem historischen Vorbild bzw. seiner Verfremdung inshesondere bei
Sanierungsmafinahmen, Bewahrung der ganzheitlichen Wirkung der Fassade durch Aufrechterhaltung der
vertikalen Struktur u.a. bei Einordnung von Schaufenstern im EG - Bereich

— Erhaltung historischer Tiiren und Tore, Neuanfertigungen sollen in ihrem Erscheinungsbild dieser
Formensprache angepaldt werden oder hochwertige Verfremdungen darstellen

— Dachneueindeckungen sollen vorzugsweise mit Falzziegeln oder Hohlpfannen als naturroten Tonziegeln
erfolgen, Engoben sind nicht zu verwenden

— vorwiegende Verwendung von Satteldéchern von ca. 45 Grad Dachneigung

— mittel- bis langfristiger Umbau von Flachdachern in Satteldécher, die der Dachneigung der umgebenden
Bebauung angepalit sind (ca. 45° Dachneigung) oder bei Nebengebauden oder Gebauden, die nicht den
StraRenraum einfassen als Pultdacher,

— Alte, noch gut erhaltene, Dachziegel sind zu bergen und kénnen bei der Umdeckung z.B. von
Nebengebauden wieder verwendet werden

— mittel- bis langfristiger Ersatz von untypischen Dachdeckungen (Wellasbest, Wellblech etc.) durch
Tondachziegel

— Bewahrung der ruhigen Wirkung der Dachlandschaft durch sparsamen Einsatz von Dachgaupen,
Verwendung von Dachflachenfenstern insbesondere auf der StraBenseite abgewandten Seite

— Abstimmung der Farbigkeit der Fassaden inshesondere des denkmalgeschiitzten Stadtkerns auf ein zu
erarbeitendes Gesamt-/ Teilkonzept

— anspruchsvolles gestalterisches Neben-/ Miteinander von moderner Architektur und historischen Gebauden

GEBAUDENUTZUNG

— Die Nutzung leerstehender Wohngebaude ist dem Neubau vorzuziehen. Leerstehende Scheunen oder
Nebengebaude sollen ebenfalls inshesondere zu Wohnzwecken oder zur Einordnung kleiner
Dienstleistungshetriebe genutzt werden.

— Die ErdgescholRzonen der Geb&ude, inshesondere am Markt, Kirchstrae, Untertor und Teilen der
Schulstrale sind verstarkt flir eine Nutzung durch Handel, Dienstleistung und Ladenhandwerk zu erhalten.
Eine publikumsintensive Nutzung ist auf jedem Fall anzustreben.
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SANIERUNGSZIELE STADT VACHA/ RHON

OFFENTLICHE FREIFLACHEN UND VERKEHR

Vachas mittelalterlich strukturierter StadtgrundriB ist durch eine kleinteilige, dichte Bebauung gekennzeichnet,
die ein engmaschiges Netz von Gassen, Straen und Platzen entstehen IaRt. Der bauliche wie gestalterische
Zustand der Straflen, Gassen und Platze im Sanierungsgebiet ist trotz bereits getatigter Umbauten teilweise
unbefriedigend. Im Rahmen der Stadtsanierung ist deshalb von einer schrittweisen langfristigen umfassenden
Erneuerung des gesamtem &ffentlichen Bereiches auszugehen, die sich in der Oberflachengestaltung an die
anstehenden Materialien oder denen &hnliche Konfigurationen anlehnt. Der Grad der Versieglung ist
entsprechend der Nutzungsstarke festzulegen. Vor der Umsetzung der zu erarbeitenden gestalterischen
Varianten ist die Erneuerung der technischen Infrastruktur notwendig.

— Die Neugestaltung soll unter dem Aspekt der groraumigen Vernetzung (Artenaustausch, Frischluftzufuhr
etc.) der innerdrtlichen Griinstrukturen mit dem Landschaftsraum erfolgen. Ziel ist die Schaffung stadtnaher
Erholungsraume sowie das Erleben der Stadt, des Stadtbildes und der Stadtgestaltung in Verbindung mit der
Werraaue. Von einer weiteren Verbauung der Stadtrander ist deshalb abzusehen. Vielmehr sollte ein
geordneter Riickbau nach vorheriger Untersuchung erfolgen.

— Neuordnung des westlich des historischen Stadtkerns vorgelagerten Kleingartengebietes zugunsten der
Aufwertung der Eingangsansicht aus Richtung West

— Weitere Freihaltung der Flachen entlang der Ochse von jeglicher Bebauung

— Neubelebung der Bachsituation durch Griingestaltung zur Verbesserung des Wohnumfelds sowie
Vernetzung mit der Werraaue

— Der Stadtmauerbereich weist einen besonderen Gestaltungsanspruch auf und ist hinsichtlich einer besucher-
und naturnahen Gestaltung zu untersuchen. Nach ausreichender Priifung soll der ehemalige Wasserlauf in
der Bachgasse wieder getffnet werden.

— Folgende Bereiche sind gesondert in Varianten zu bearbeiten:

Marktplatz — Platz vor der Burg Wendelstein — Bereich nérdlicher Stadteingang einschlieRlich Werrabrticke
und Flache des ehemaligen Petkuswerkes - Bachgasse

VERKEHR

— Die bisherige Verkehrsflihrung wird im Rahmen eines gesamtstéadtischen Verkehrskonzeptes zur weiteren
Verkehrsheruhigung der Innenstadt neu geordnet.

— Der Aushau der Stralen erfolgt nicht unter dem Aspekt der autogerechten Stadt. Ziel ist die wirksame
Verkehrsheruhigung bei gleichzeitiger Gewahrleistung eines optimales Verkehrsflusses und Erhaltung der
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen.

— In Zusammenhang mit der Tourismusentwicklung ist die historische Altstadt unter Gewahrleistung des
Vorrangs der FuRganger und Radfahrer insbesondere in den geschéaftswirksamen Bereichen zu entwickeln
(autofreie Zonen an Markttagen und in Haupeinkaufszeiten)

— Verbesserung der Aufenthaltsqualitat fir FuRganger inshesondere in den Bereichen Untertor, Kirchplatz,
Markt

—  Verbesserung der fuBlaufigen Querverbindungen und Vernetzung der Hofe, Quartiere und Nachbarbereiche

Wilhelm-Kiilz-Strale — Turmstrale
Kirchplatz — Hersfelder Strale
Bachgasse — Stadtgraben

— Anlage eines Weges entlang der Stadtmauer

— Die Anzahl der Verkehrsschilder ist auf ein Minimum zu beschranken.

— Innerhalb des historischen Stadtkernes sind auf dem Marktplatz Kurzzeitparkplatze auszuweisen.
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SANIERUNGSZIELE STADT VACHA/ RHON

GroRflachige, fultlaufig an das Stadtzentrum angebundene, Parkplatzanlagen werden an der Stadtperipherie
nach vorheriger Untersuchung realisiert.

Parkplatz Wilhelm-Kiilz-Strale

Tiefgarage/ Innenhofhereich zwischen Weingasse und Kupfergasse

Parkpalette stidlich des Sandweges
— Neugestaltung der Stralenrdume auf der Grundlage eines gesamtstadtischen Stadtbodenkonzeptes
— Gestaltung der Straken vorwiegend im Trennprinzip (Gehweg — Fahrbahn — Gehweg)
— Gewshrleistung der Querungsfreundlichkeit fiir FuBganger in Kreuzungs- und Ubergangsbereichen
— Hochborde (10 - 15 cm) sollten nur in ausgewahlten Bereichen hohen Verkehrsaufkommens zum Einsatz

kommen. Bevorzugt sind Borde mittlerer Hohe (5-8 cm) zu verwenden.

— Verbesserung der Erreichbarkeit der Altstadt fiir Besucher und Bewohner benachbarter Stadte und
Gemeinden durch Heranfiihren des OPNV bis in den Grenzbereich des Sanierungsgebietes (z.B. Schulbus —
Schulstrale, Linienbus — Bahnhofstrae/ Sandweg)

PRIVATE FREIFLACHEN

— Private Freiflachen werden, soweit sie am 6ffentlichen StraBenraum oder am der Stadtmauer liegen, in das
Sanierungskonzept einbezogen.

— Im offentlichen StraRenraum ist durch die dichte Bebauung das Anlegen von Vorgarten nur bedingt méglich.
Der Einsatz von GroRgriin soll sparsam erfolgen, um den stadtischen Charakter zu wahren. Vorrangig sollen
Ranker und Blumenkasten vorgesehen werden.

— Die Garten sollen in den erster Linie den Charakter von Bauerngarten tragen.

— Bei Neuanpflanzungen von B&dumen sind standortgerechte Obst- und Laubgehdlze auszuwahlen. Koniferen
und Nadelbaume sind langfristig riickzubauen.

— Die Einfriedung der Garten soll in den riickwartigen Bereichen mit einfachen Holzstaketenzéunen oder in
straenwirksamen Vorgartenbereichen mit griinderzeittypischen Metallzdunen erfolgen..
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