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STADT WERTHEIM

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

1 VORWORT

1.1 VORGEHENSWEISE

Vorwort

Im landlichen Raum gewinnt die nachhaltige Entwick-
lung zunehmend an Bedeutung, hier unterscheiden
sich die Ortskerne dorflicher Gemeinden in vielerlei
Hinsicht von den Stadten. Zu den wichtigsten Poten-
zialen der landlich gepragten Ortschaften zahlen die
Eigenart ihrer Ortsbilder, die kurzen Wege im Ort und
das intakte soziale Geflige kleiner Siedlungseinheiten.
Problematisch ist die Strukturveranderung durch den
Rickzug landwirtschaftlicher Funktionen aus dem
Ortskern, die die fortschreitende Entleerung der Orts-
kerne nach sich zieht und die durch die Konkurrenz
der vielerorts ausgewiesenen Neubaugebiete noch ver-
starkt wird.

Zu den wichtigsten Zielen einer nachhaltigen Entwick-
lung gehoren somit die Starkung der értlichen Okono-
mie (regionale Wirtschaftskreislaufe) sowie Erhalt und
Starkung des sozialen Gefliges des Ortes mit seinem
hohen Grad an Gemeinschaftlichkeit und somit der
Identitat aller Bewohner mit ihrer Ortschaft.

Die Ausgangslage fir den Wertheimer Ortsteil Sach-
senhausen stellt sich beispielhaft fir viele andere
landlichen Ortschaften dar: Neben dem Strukturwan-
del in der Landwirtschaft begiinstigen auch punktu-
elle stadtebauliche Missstande sowie die Uberalterung
der Bewohnerschaft die schleichende Entleerung des
Ortskerns (Generationenwechsel in den Hofstellen des

Abb. 1 Sachsenhausen - Dorf im landlichem Raum

Ortskerns - Auszug der jungen Generation oftmals in
Neubauten auBerhalb des Ortskerns).

In Sachsenhausen besteht also Handlungsbedarf in
Bezug auf folgende Probleme:

e Die Gefahr des verddenden Ortskerns durch zu-
nehmendem Gebaudeleerstand

e Eine ricklaufige Bevolkerungsentwicklung

Als Mittel einer negativen Bevdlkerungsentwicklung
sowie einer Abwanderung der Bevdlkerung entgegen-
zuwirken, ist die Ausweisung neuer Baugebiete alleine
allerdings langfristig kein sinnvoller Weg fir eine 1and-
liche Gemeinde. Die Ausweisung neuer Baugebiete ist
einerseits mit einer fortschreitenden Zersiedelung der
Landschaft verbunden und erfordert andererseits auch
erhebliche Vorleistungen der Kommune in neue Infra-
struktur.

Die Aktivierung innerdrtlicher Potenziale ist vor die-
sem Hintergrund ein wichtiger Baustein im Rahmen
einer zukunftsfahigen Entwicklungsstrategie.

Die Aktivierung dieser Potenziale baut auf ein MaB-
nahmenbiindel auf, dessen Bausteine u.a. sein kén-
nen:

e Planerische Konzepte und Handlungsschwer-
punkte

e Modellprojekte als Anschauungsbeispiele und Mo-
tivation

e Gezielte finanzielle Férderung
e Beratung der Eigentlimer
e Formelle Planungen (Bebauungsplane)

e Rechtliche MaBnahmen (z.B. Vorkaufsrechtsat-
zung)
Die detaillierten Ergebnisse der vorbereitendenden

Untersuchungen sind in den folgenden Kapiteln zu-
sammengefasst.
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Aufgaben der vorbereitenden Untersuchungen sind

e die Erfassung, Darstellung und Bewertung stad-
tebaulicher Mangel und von innerértlichen Poten-
zialen (Umnutzung leerstehender Bausubstanz,
BaullickenschlieBung oder Nachverdichtung)

e Exemplarische Vorschlage zur Umsetzung der Un-
tersuchungsergebnisse

e Darstellung von Zielkonflikten und Erarbeiten
einer Entscheidungshilfe fir nachfolgende MaB-
nahmen (z.B. Sanierungssatzung, Gestaltungssat-
zung, Bauberatungen...)

Arbeitsschritte

e Kurzer Steckbrief: Gemeindedaten, Lage im
Raum, Ortsentwicklung

e Stadtebauliche Bestandsanalyse: Sozialrdumliche
Analyse, raumlich - bauliche Bestandsanalyse

e Birgerbeteiligung und Beurteilung der Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentimer

e Auswertung der Bestandsanalyse: Ermittlung und
Bewertung der Defizite und Qualitaten des Ortes

e Erstellung eines Rahmenkonzeptes mit Aufstel-
lung und Beschreibung von MaBnahmenkonzep-
ten

Vorgehensweise

Im Jahr 2017 wurde im Rahmen des Forderpro-
grammes ,,Flachen gewinnen durch Innenentwick-
lung® eine Untersuchung zur raumlichen und sozial-
raumlichen Bestandsanalyse durch Ortsbegehungen
und anschlieBende Auswertung der vor Ort aufgenom-
menen Informationen und weiteren zur Verfligung ge-
stellten Daten (Statistik, Infrastruktur) durchgefiihrt.

Der Gemeinderat der Stadt Wertheim hat in seiner
Sitzung am 05.02.2018 beschlossen, die vorberei-
tenden Untersuchungen gemaB § 141 Abs. 3 BauGB
einschlieBlich der Beteiligungsverfahren der Behérden
und Betroffenen geméaB §§ 137 und 139 BauGB fir
das Sanierungsgebiet Sachsenhausen durchzufiihren.
Die eingehenden Stellungnahmen werden inhaltlich

bearbeitet und in eine Sanierungssatzung bzw. in die
Zielformulierung des Sanierungsgebietes eingearbei-
tet.

Neben der fachlichen Feststellung der Méngel und der
Erstellung eines Rahmenplans fir den Ortskern spielt
die Motivation der Eigentiimer eine wichtige Rolle.
Diese soll durch Offentlichkeitsarbeit und individuelle
Beratungsangebote erreicht werden.

Die Ergebnisse der bisher im Rahmen des Programmes
»Flachen gewinnen durch Innenentwicklung® erfolgten
Beteiligung der Eigentimer gemaB § 138 BauGB
durch Fragebdgen, moderierte Veranstaltungen und
individuelle Beratungsgespréache sind in Kapitel 3, 4
und 8 dieses Berichts dargelegt.

Die in diesem Bericht zusammengestellten vorberei-
tenden Untersuchungen sollen einschlieB3lich Zielkon-
zept und Rahmenplan zur Ortskernsanierung zusam-
men mit den Kriterien flr eine mdégliche Foérderung
und der Festlegung eines Sanierungsgebietes be-
schlossen werden.

Abb. 2 Nachverdichtungspotenzial am Ortsrand
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1.2 DIE ORTSCHAFT SACHSENHAUSEN
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Abb. 3 Lage im Raum

Abb. 4 Historische Ortsansicht Abb. 5 Sachsenhausen - Luftbild 2008 (Quelle: Wikipedia
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Lage im Raum

Die Ortschaft Sachsenhausen befindet sich im Norden
Baden - Wirttembergs im Main - Tauber - Kreis und
ist als Ortsteil in die GroBe Kreisstadt Wertheim ein-
gemeindet.

Sachsenhausen liegt ca. 5 km sidlich der Stadt Wert-
heim am Main. Miltenberg im Westen ist ca. 25 km
entfernt, Kilsheim im Sidosten ca. 15 km. Die Ort-
schaft ist Uber die KreisstraBen K2829 und K2879
angebunden.

Ausgangslage

Sachsenhausen weist in den letzten Jahren einen ste-
tigen Rickgang der Einwohnerzahlen auf. Die stei-
gende Anzahl der Gebaudeleerstdnde und der damit
einhergehende z.T. maBige Erhaltungszustand der
Bausubstanz wird zunehmend spiirbar. Es sind am Ort
nur noch wenige Infrastruktureinrichtungen vorhan-
den. Andererseits ist aufgrund der Entwicklungsdyna-
mik der Stadt Wertheim und der Nahe zur Kernstadt
das Potenzial zur Stabilisierung der Einwohnerzahl
vorhanden.

Der Charakter des noch durch viele alte Geb&dude ge-
pragten Altortes soll auch zukinftig erhalten werden.
Die Entwicklung des Ortes innerhalb der historischen
Ortslage und die Ausschdpfung des hier vorhandenen
Entwicklungspotenzials werden kiinftig einen héheren
Stellenwert einnehmen.

Kurzcharakteristik und Historie

Haufendorf auf einer Hochebene sidlich von
Wertheim

Erste urkundliche Erwahnung 1178 als Besitz der
Grafen von Wertheim

Im Jahr 1379 eigene Verwaltungseinheit Amt

Sachsenhausen in der Deutsch-Ordenskomturei
Prozelten

1483/84 zuriick an die Grafen von Wertheim, seit
1526 im Zuge der Reformation evangelisch

Bau der Kirche bis 1879, Bau des Schulhauses
(heute Kindergarten) im Jahr 1906

Im Jahr 1947 hatte Sachsenhausen 668 Einwoh-
ner

Bis in die 1950er Jahre landwirtschaftlich ge-
pragt, danach hauptsachlich Wohngemeinde mit
Landwirtschaft im Nebenerwerb

Seit 1972 eingegliedert als Ortsteil in die Stadt
Wertheim

ErschlieBung des Wohngebietes ,,Lange Baun und
Furt* ab dem Jahr 1996

1999 wurde die Fahrbahndecke der Ortsdurch-
fahrt erneuert, mit ELR - Mitteln erfolgte eine Er-
neuerung der Gehwege und eine Wohnumfeldge-
staltung der TeilbachstrafBe.

Sachsenhausen ist in die Gebietkulisse des euro-
paischen Fonds flr regionale Entwicklung im Rah-
men des Ziels ,,Regionale Wettbewerbsfahigkeit
und Beschaftigung” (RWB-EFRE) aufgenommen.
Am 31.01.2017 hatte Sachsenhausen 528 Ein-
wohner
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2 ANALYSE

2.1 NUTZUNGSSTRUKTUR
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Abb. 6 Karte: Nutzungen im Ortskern
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Gebaudenutzungen

Die landwirtschaftlich gepragten, dorflichen Struk-
turen sind besonders im Bereich um die Kirche im
Norden sowie im Siiden (AngelstraBe / Mittlere und
Obere Angelgasse) noch gut erkennbar: es gibt noch
viele Anwesen mit landwirtschaftlichen Nebengebéau-
den und z.T. groBvolumigen Scheunen, die hier das
Ortsbild pragen.

Neuere Siedlungsgebiete befinden sich im Anschluss
an den Ortskern im Westen und etwas von der Ortslage
abgekoppelt im Nordosten. In diesen Wohngebieten
sind die Grundstiicke meist mit einem Wohnhaus und
einer Garage bebaut, teilweise ist die Garage auch in
den Hauptbaukorper integriert.

Infrastruktur

Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (Rathau-
se / Verwaltung, Kirche, Kindergarten, Turn- und Mehr-
zweckhalle) befinden sich in der historischen Ortsmit-
te und sind von Nord (Friedhof / Kirche) nach Sid
(Mehrzweckhalle, Sportplatz) verteilt. Ebenso sind im
Ort sind noch einige wenige Handwerksbetriebe zu fin-
den.

OPNV / Bushaltestellen

Sachsenhausen ist iber die Buslinie 971 an den OPNV
angebunden (Buslinie Wertheim - Kilsheim). Die
Bushaltestelle befindet in der Ortsmitte am Rathaus.

Leerstande

Zum Bearbeitungszeitpunkt stehen in Sachsenhausen
vier Anwesen leer.

Abb. 7 Kindergarten im historischen Gebaude

Abb. 8 Turn- und Mehrzweckhalle

Abb. 9 Spielplatz
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2.2 GRUN, OFFENTLICHER RAUM UND VERKEHR
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Abb. 10 Karte: Freiraumstrukturen
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Landschaft, Griinflichen und versiegelte Flachen

Die gesamte Ortslage ist fast vollstéandig durch Streu-
obstwiesen und Gartenflachen eingerahmt. Zahlreiche
Spazierwege fiihren in die Landschaft.

Im historischen Ort dominieren (ehemals) landwirt-
schaftlich genutzte Anwesen mit nahezu vollstandig
versiegelten Hofflachen zur StraBe hin. Besonders im
noérdlichen Ortsbereich sind die Grundstlicke teilweise
dicht bebaut, zum Ortsrand hin verfligen die Grund-
stiicke Uber einen hohen Garten- und Freiflachenan-
teil.

Verkehr, offentlicher Raum

Durch Sachsenhausen verlduft von Norden nach Si-
den die KreisstraBe K 2829, von Ost nach West quert
die K 2879 das Ortsgebiet.

Das Neubaugebiet im Nordwesten ist iber die K 2879
auBerhalb der Ortslage angebunden, diese etwas um-
standliche ErschlieBung férdert den Abkirzungsver-
kehr in die Ortsmitte.

Die TeilbachstraBe ist die verkehrliche Haupter-
schlieBung Sachsenhausens, der Ausbauzustand ist
grundsatzlich gut. In der TeilbachstraBe sowie in den
schmalen Seitengassen gibt jedoch auch Engstellen
im StraBenraum. Die Bettelgasse und die Klostergasse
haben am Ende keine Durchfahrtmdoglichkeit und sind
eng bebaut.

In der Ortsmitte selbst sind keine groBeren gestalteten
offentlichen Flachen vorhanden. An der Bushaltestelle
in der Ortsmitte gibt es eine Bank und einen Gedenk-
stein in einer kleinen Griinflache. Vor dem Kindergar-
tensteht ein Kriegerdenkmal und im Einmindungsbe-
reich Obere Angelgasse steht ein kleiner Brunnen.

Abb. 11 GroBflachig versiegelte Hofflache

Abb. 12 Obstgéarten am Ortsrand

Abb. 13

Bank in der Ortsmitte
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2.3 BEBAUUNGSSTRUKTUR UND BAUSUBSTANZ
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Bebauungsstruktur

In Sachsenhausen sind zwei Siedlungskerne mit dich-
ter Bebauung in einem ungleichmaBigen Netz von
StraBen und Gassen erkennbar, in der Senke dazwi-
schen befindet sich neuere, weniger strukturierte Be-
bauung. In diesem Bereich ist auch keine klare raum-
lich Kante im StraBenraum erkennbar.

Bausubstanz, Denkmalschutz

Unter ortsuntypischer Gestaltung sind fiir den Ortskern
unpassende Bauformen wie z.B. groBe, liegende Fen-
sterformate, untypische Dachformen aber auch Fas-
sadengestaltungen in fir den Ortskern unpassenden
Farben, Fassadendekorationen oder Materialien zu
verstehen. In Sachsenhausen betrifft dies nur einige
wenige Fassaden, die z.B. mit ortsfremden Materialien
verkleidet sind. Pragende Gebaude fiir Sachsenhausen
mit besonderer Bedeutung sind die drei Sandstein-
bauten Kirche, Rathaus und Kindergarten (Alte Schu-
le). Diese Gebaude stehen unter Denkmalschutz. Es
gibt noch einige weitere Gebaude, die in Gestaltung
oder Baustruktur fiir den Ort oder die Region typischen
Weise erhalten sind. Teilweise stehen diese durch das
Landesamt fir Denkmalpflege zur Priifung (vermutete
Kulturdenkmale). Dies sind meist Wohngeb&ude der
landwirtschaftlichen Anwesen, aber auch groBe und
damit ortsbildpragende Scheunenbauten. Bei bau-
lichen Eingriffen oder der Veranderung des Erschei-
nungsbildes eines Denkmals ist eine Abstimmung mit
dem Landesamt fiir Denkmalpflege notwendig.

Es gibt folgende Kulturdenkmale (archaologische
Denkmalpflege): Die Verdachtsflache ,urnenfelder-
zeitliches Graberfeld", ,,(Abgegangene) ev. Pfarrkirche
St. Leonhard)” sowie die Verdachtsflachen ,,Mittelal-
terlicher und (friih)neuzeitlicher Ortsbereich Sachsen-
hausen und , Abgegangene Olmiihle*.

Die Beurteilung des Erhaltungszustandes erfolgte
nach Augenschein und bezieht sich auf die fir das
Ortsbild wesentliche Erscheinung des Gebaudes, nicht
jedoch auf den statischen oder bauphysikalischen Er-
haltungszustand der Bausubstanz. Gebaude mit offen-
sichtlichen Erhaltungsmangeln konzentrieren sich fast
ausschlieBlich im Norden der Ortslage.

Abb. 15 Fassaden im historischen Ortskern

Abb. 16 Sandsteinbau Rathaus

Abb. 17 Gebaude mit Sanierungsbedarf
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2.4 PARZELLENSTRUKTUR UND BEBAUUNG
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Parzellenstruktur

In Sachsenhausen ist kein einheitliches Muster in
den Grundstiickszuschnitten erkennbar. Das Haufen-
dorf mit der eher bewegter Topografie (Talsenke in
der Mitte der Ortslage) zeigt eine Konzentration der
kleineren Grundstiicke im Norden und im Siden. Gro-
Bere Grundstiicke finden sich in der Senke zwischen
den beiden Siedlungskernen und an den Ortsrandern.

Die Grundstiicke im neueren Siedlungsgebiet im We-
sten haben einen fiir eine Einfamilienhausbebauung
im landlichen Raum typischen Zuschnitt und eine
GroBe von ca. 600 - 800 m2.

Fur einige Grundstiicke im Norden und Siden der
Ortslage besteht keine bzw. eine unzureichende An-
bindung an den &ffentlichen StraBenraum.

Bebauung, Bebauungsdichte

Eine verdichtete Bebauung ist schwerpunktméaBig im
Norden um die Kirche herum und an der Bettelgasse
und der Klostergasse 6stlich der TeilbachstraBe sowie
der Schmiedsgasse und nérdlich davon zu finden.

Abb. 19 Dichte Bebauung auf kleinen Grundstiicken

Abb. 20 Siedlungsgebiet im Westen
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2.5 SOZIALRAUMLICHE ANALYSE

Entwicklung der Einwohnerzahlen
rot: Einwohnerentwicklung in Sachsenhausen

blau:  Einwohnerentwicklung in allen
Ortsteilen der Stadt Wertheim

102%

100%

98% \\

96% X

oa% \ \"C——v
M

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

92%

90%

Abb. 21 Einwohnerzahlen in Sachsenhausen und allen
Ortsteilen in %, Quelle: Stadt Wertheim

Verteilung der Altersstruktur in Sachsenhausen

M unter 6
m6-15
m16-18
m19-40
m41-64

M 65 und alter

Abb. 22 Verteilung der Altersstruktur in %, Quelle: Stadt
Wertheim

Entwicklung der Einwohnerzahl

Die Einwohnerentwicklung verlauft in Sachsenhau-
sen etwas unglinstiger als im Durchschnitt aller Ort-
schaften der GroBen Kreisstadt Wertheim. Seit dem
Jahr 2006 ist in Sachsenhausen ein stetiger Einwoh-
nerriickgang zu bis zum Jahr 2010 zu verzeichnen,
seitdem verlauft die Einwohnerentwicklung mit jahr-
lichen Schwankungen nahezu stabil.

In Sachsenhausen ist die Einwohnerzahl seit dem Jahr
2006 insgesamt von 563 auf 528 Einwohner im Jahr
2017 (Stand 31.01.2017) gesunken. Dies entspricht
einem Verlust von ca. 6 % der Einwohner in den letz-
ten 10 Jahren.

Altersstruktur und demografischer Wandel

Das Durchschnittsalter in Sachsenhausen betragt der-
zeit 45,5 Jahre, dies entspricht dem gesamtdeutschen
Durchschnitt.

Bei den Altersgruppen machen die ab 41-jéhrigen mit
insgesamt 60% den groBen Anteil der Wohnbevdlke-
rung aus. Entsprechend unterreprasentiert sind die
jungeren Jahrgénge.

In etwa 20 Jahren ist in Sachsenhausen eine deut-
lich Uberalterung zu erwarten. Die heute 40 - 60jah-
rigen sind dann groBtenteils im Rentenalter, die hohe
Zahl dieser Altersgruppe wird nicht durch eine ent-
sprechende Anzahl an jlingeren Einwohnern kompen-
siert. Diese Entwicklung entspricht der allgemeinen
Entwicklung der Altersstruktur im landlichen Raum in
Deutschland.
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Leerstinde und Leerstandsrisiko

Aufgenommen werden zunachst die zum Bearbei-
tungszeitpunkt (10/2017) leerstehenden Wohngebau-
de. Anhand der Altersstruktur der Sachsenhausener
Haushalte werden potenzielle Leerstande bzw. das
Leerstandsrisiko ermittelt: Fir Haushalte, in denen
alle Bewohner lber 70 Jahre alt sind, besteht ein
mittleres Leerstandsrisiko. Wohngebaude, deren An-
wohner alle Gber 80 Jahre alt sind, haben ein hohes
Leerstandsrisiko.

In Sachsenhausen gibt es 172 Wohngebaude, davon
stehen zum Bearbeitungszeitpunkt 4 Hauser leer, dies
entspricht 2 %. Fir 8 % der Hauser besteht ein hohes,
fir 3 % ein mittleres Leerstandsrisiko.

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung der Alters-
struktur sind die Leerstédnde sowie Gebaude mit einem
hohen Leerstandsrisiko gehauft im Norden der Ortsla-
ge zu finden, langfristig sind jedoch auch im Siden
Sachsenhausens Leerstande zu beflrchten.

Die Abnahme der Einwohnerzahl wird derzeit noch
durch die sinkende Belegungszahl der Wohnungen
ausgeglichen.

Leerstinde und Leerstandsrisiken in %

2 g
‘3

Abb. 23 Leerstdande und Leerstandsrisiko in Sachsen-
hausen, Quelle: Stadt Wertheim
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J mittleres Leerstandsrisiko: Alle Bewohner des Haus-
haltes iber 70 Jahre alt

. hohes Leerstandsrisiko: Alle Bewohner des Haushaltes
tber 80 Jahre alt

‘ Leerstand

Abb. 24 Leerstande und Leerstandsrisiken
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3 BEWOHNERBEFRAGUNG

3.1 DIE ORTSCHAFT AUS SICHT DER BEWOHNER

Im Rahmen einer schriftlichen Haushaltsbefragung
erhielten die Haushalte von Sachsenhausen im Mai
2017 Fragebogen zur Bewertung des Wohnortes und
zur Angabe der aktuellen und kiinftigen Nutzung von
Gebauden. Die Boégen wurden an die Haushalte im Ort
verteilt, die Eigentimer von Anwesen in Sachsenhau-
sen, die nicht selbst im Ort wohnen, wurden separat
angeschrieben. Die Ricklaufquote betrug knapp 40%.

Bewertung des Wohnortes

Die Bewohner bewerteten ihre Ortschaft insgesamt
mittel. Gut wurden der Schutz vor Verkehr und Larm
und die Erreichbarkeit der Arbeitsplatze bewertet, am
schlechtesten die Anbindung an den OPNV. Da es in
Sachsenhausen selbst nur wenig Arbeitsplatze gibt,
lasst dies auf eine hoher Bedeutung des eigenen Kfz
schlieBen.

Welche Einrichtungen werden im Ort aufgesucht?

Spielplatz und Kirche sind die in Sachsenhausen am
meist aufgesuchtesten Orte. Alle anderen vorhandenen
Einrichtungen wie Gasthaus, Turnhalle, Kindergarten
etc. werden von den Bewohnern ebenfalls regelméaBig
frequentiert.

Maoglichkeiten der Freizeitgestaltung in Sachsenhau-
sen

Vielfach genannt wurde das Angebot der Vereine, be-
sonders die Sportmoéglichkeiten und die Turnhalle als
Sport- und Veranstaltungsort. AuBerdem schatzen die
Einwohner die Nahe zur Natur zum Wandern und Rad-
fahren.

Mit der Gaststatte Engel gibt es in Sachsenhausen ein

2% 2%

u Kfz
= Fahrrad

mzu Fuld

Abb. 25 Genutzte Verkehrsmittel zum Einkaufen

gastronomisches Angebot. Fir Jugendliche steht der

Jugendraum Point zur Verfligung, fiir Senioren finden

regelmaBig Seniorennachmittage statt.

Welche Einrichtungen fehlen in Sachsenhausen?

Genannt wurden:

e Einkaufsmoglichkeiten, besonders Béacker und
Metzger, aber auch Bankautomat (vielfach)

e Treffpunkt / Dorfplatz in der Ortsmitte (vielfach)

e  Grillhttte (vielfach)

e Barrierefreiheit, offizielle Bademoéglichkeit, Stell-
platze im StraBenraum, Senioren- und Mehrgene-
rationenwohnen, radweg nach wertheim (verein-
zelt)

Art der genutzten Verkehrsmittel

Das Fehlen von Einkaufsmoéglichkeiten im Ort hat

zur Folge, dass 96 % der Befragten fir die Einkaufe

des taglichen Bedarfs das Auto benutzen. Fir private

Fahrten bzw. in der Freizeit wird hingegen von 12 %

das Fahrrad genutzt, 32% gehen zu FuB. Dies weist

auf die hohe Akzeptanz der vor Ort vorhandenen Frei-
zeitangebote hin.

Sonstige Anmerkungen

Angesprochen wurde der Umgang mit sanierungsbe-

durftiger, ortsbildpragender Bausubstanz bzw. Leer-

standen im Ortskern. Auch wurden Konflikte mit dem

Jugendraum im Ort genannt und die Engstelle in der

Ortsdurchfahrt (Hohe Ortsverwaltung)

Fazit:

m Kfz
® Fahrrad

wzu Ful

12%

Abb. 26 Genutzte Verkehrsmittel in der Freizeit
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e Besonders geschatzt: Wenig Larm und Verkehr, die
Attraktivitat des Ortsbildes und die gute Erreich-
barkeit von Arbeitsplatzen.

e Besonders schlecht bewertet: Anbindung an den
OPNV und fehlende Infrastruktureinrichtungen
(vor allem Einkaufsméglichkeiten vor Ort).

e Es fehlt ein Treffpunkt fir alle Blrger: genannt
wurde sowohl ein Treffpunkt in der Ortsmitte als
auch ein Grillplatz

S

\ Besuchte Orte

Abb. 27 Besuchte Orte / Einrichtungen in Sachsenhausen

m schlecht
I mittel
= gut

Abb. 28 Auswertung: Bewertung des Ortes aus Sicht der Bewohner (Anzahl der Nennungen bei 68 Riickldufen)
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3.2 GEBAUDENUTZUNG UND MITWIRKUNGSBEREITSCHAFT

Fragebogen zur Gebaudenutzung - Auswertung

Die Bewohner Sachsenhausens wurden im Rahmen
der schriftlichen Haushaltsbefragung zur Gebaude-
nutzung und Veranderungsabsicht in den nachsten 5
Jahren befragt.

Folgende Punkte wurden abgefragt: derzeitige und ge-
plante Nutzung von Haupt- und Nebengebaude, ge-
plante ModernisierungsmaBnahmen, moglicher Abriss
von Gebauden oder Gebaudeteilen, VerduBerungsbe-
reitschaft, Bereitschaft zum Flachentausch und eine
eventuell geplanten Weitergabe innerhalb der Familie
(Generationenwechsel). Es waren jeweils Mehrfach-
nennungen moglich.

Die raumliche Verteilung der Rickanworten erlaubt
Rickschlisse auf mogliche raumliche und thema-
tische Handlungsschwerpunkte.

Derzeitige und geplante Nutzung der Gebaude

Schwerpunktnutzung der Hauptgebaude ist die Nut-
zung als eigenes Wohnhaus. Dies wird sich auch in
den nachsten 5 Jahren nicht wesentlich andern, es
ist jedoch ein leichter Riickgang zu verzeichnen. Die
Anzahl der vermieteten Gebaude bleibt auch mittelfri-
stig nahezu gleich. Sonstige Nutzungen wie Gewerbe
spielen eine untergeordnete Rolle.

Die Nebengebaude werden Ulberwiegend als Abstell-
und Lagerflache (z.B. flr Fahrzeuge oder Brennholz)
genutzt, diese Nutzung ist - sogar mit einem Anstieg
gegeniiber der aktuellen Nutzung - von den meisten
Befragten auch in Zukunft beabsichtigt. Andere Nut-
zungen wie Gewerbe, Tierhaltung spielen in Sachsen-
hausen sowohl gegenwartig oder auch kiinftig keine
groBe Rolle.

Verdnderungsabsichten und -bereitschaft

In etwas weniger als der Halfte der Befragten (bei 68
Ricklaufen) haben die Eigentimer angegeben, dass
Veranderungen an ihrem Anwesen innerhalb der nach-
sten 5 Jahre vorstellbar sind.

Am meisten wird die familieninterne Weitergabe ge-
nannt. Dieser geplante Generationenwechsel geht oft-
mals mit einer Umbau- oder SanierungsmaBnahme
einher und wurde dementsprechend oft gleichzeitig

mit einer Modernisierungsabsicht genannt.

Diese generelle Modernisierungsabsicht der Bausub-
stanz wurde fast genauso oft genannt.

Der Abriss von Gebduden oder Gebaudeteilen , eine
VerauBerung , Abtretung oder Tausch von Grundsti-
cken oder Teilbereichen ist weniger vorstellbar und
wurde kaum genannt.

Fazit

e Uberwiegend Wohnnutzung und gute Ausnutzung
der Nebengebadude als Lagerflache und Abstell-
raum fir Fahrzeuge

e Weitergabe in der Familie, oft gekoppelt mit ge-
planten SanierungsmaBnahmen: Mitwirkungsbe-
reitschaft bei der Sanierung des Ortskerns

e Darliber hinaus kaum weitere Veranderungsab-
sichten in Sachsenhausen
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Gegenwartige und beabsichtigte Nutzung von Haupt- und Nebengebauden
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Abb. 29 Nutzung Hauptgebaude (Anzahl der Nennungen, Abb. 30 Nutzung Nebengebaude (Anzahl der Nennungen,
Mehrfachnennungen méglich, 68 Ricklaufe insgesamt) Mehrfachnennungen méglich, 68 Ricklaufe insgesamt)

Verdnderungsabsichten der Grundstiickseigentiimer

1 2 1
I
Modernisierung Abriss von VerauBerung Abtretung oder Weitergabe
Gebauden / Tausch von innerhalb der
Gebaudeteilen Teilbereichen des Familie
Grundstucks

Abb. 31 Verdnderungsabsichten (Anzahl der Nennungen, Mehrfachnennungen moglich, 68 Ricklaufe insgesamt)
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4 BURGERBETEILIGUNG

4.1 AUFTAKTVERANSTALTUNG

Am 20.03.2017 fand im Rathaus in Sachsenhausen
die Auftaktveranstaltung zum Programm ,,Flachen ge-
winnen durch Innenentwicklung” statt.

Die Birger wurden Uber das Projekt und die folgenden
Schritte, inbesondere (iber die geplante Biirgerbetei-
ligung, informiert. So wurde z.B. der Fragebogen fir
die Einwohner und Grundstiickseigentiimer vorgestellt
sowie auf den geplanten Ortsrundgang und die Mog-
lichkeit der individuellen Bauberatung hingewiesen.

Um das Bewusstsein fir die Auswirkungen des demo-
grafischen Wandels in Sachsenhausen und die Not-
wendigkeit der Innenentwicklung zu wecken, wurde im
Rahmen der Auftaktveranstaltung die Ergebnisse der
sozialrdumlichen und stadtebaulichen Analyse erlau-
tert.

Die Birger hatten zudem die Gelegenheit, sich zu den
Starken und Schwachen der Ortschaft zu duB3ern und
eigene ldeen und Wiinsche anzubringen.

Abb. 32 Auftaktveranstaltung - Plenum

Was gefallt lhnen an Sachsenhausen?
e Streuobstwiesen

e Pragende Sandsteingebdude (Kirche, Rathaus,
Schule)

e  Gastwirtschaft

e KiGa/ Schulhaus

e \Vereinsleben

e Gemeindehaus

e Tierhaltung, Tiere im Ort

e 2 Spielplatze

e Sportplatz

e Friedhof (Ausstattung)

e Turnhalle und Veranstaltungsraum
e Jugendraum (Im Schulhaus) als Treffpunkt
e Sonne, gute Luft

e Ausreichend Bauplatze im neuen Baugebiet in at-
traktiver Lage

e Angebote flir Senioren

Abb. 33 Auftaktveranstaltung - Plenum
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Welche Mangel / Defizite gibt es in Sachsenhausen?

Sanierungsbedarf Turnhalle

Nutzung flr ehemaligen Bullenstall finden, Sanie-
rungsbedarf

Stellenweise schlechter StraBenzustand
Brandweiher sind sanierungsbedirftig
Aufgang Treppe zur Kirche

Keine Einkaufsmoglichkeiten am Ort
Schlechte Busverbindung

Engstelle gegentiber Rathaus

Teilweise schmale Gehwege

Hundekot ,,von auBerhalb® im und um den Ort he-
rum

Keine Gewerbeflachen
Beengte Ortsdurchfahrt
Umstandliche ErschlieBung Neubaugebiet

Offentl. Gebaude nicht barrierefrei, keine abge-
senkten Bordsteine

StraBenbeleuchtung zu dunkel, zu ungleichmaBig

Abb. 34 Auftaktveranstaltung - Plenum

Was wiinschen Sie sich fiir Sachsenhausen?

Treffpunkt, 6ffentlicher Dorfplatz
Offentliche Grillhiitte, Grillplatz (auBerhalb)
Fahrradweg Richtung Nassig / Vockenrot

Geschwindigkeitsbeschrankung im Bereich KiGa /
Bushaltestelle

Mehr Parkplatze an Kirche und Friedhof

Wohnanlage mit kleineren Wohneinheiten im Ort
(far Senioren), Beispiel Hirschlanden

Platz fur die Jugend auBerhalb des Ortes (keine
Larmproblematik)

,Geschwindigkeitsbremse” in der Ortsdurchfahrt,
besonders an den Ortseingéngen

Abb. 35 Auftaktveranstaltung - Plenum
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4.2 ORTSRUNDGANG

Flachen gewinnen durch Innenentwicklung

Sachsenhausen

EINLADUNG

zum gemeinsamen Ortsrundgang

Wann?
Mittwoch, 26.07.2017, 18:00 Uhr

im der Mehrzweckhalle Am Feldergraben 4b

Was erwartet Sie?

- Ergebnisse der Bewohnerbefragung

- Gemeinsamer Ortsrundgang mit Vertiefung
der Themen aus der Auftaktveranstaltung

Gemeinsam Zukunft gestalten!

Dieses Projekt wird gefordert und begleitet durch das
Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur,
Baden-Wiirttemberg

Abb. 36 Ortsrundgang Sachsenhausen

Ortsrundgang am 26.07.2017

Treffpunkt war die Mehrzweckhalle Am Feldergraben
(Turnhalle). Es nahmen ca. 35 Birger am Ortsrund-
gang teil. Vor dem Ortsrundgang wurden den Biirgern
kurz die Ergebnisse der Befragung erlautert und die
Gelegenheit zur Diskussion gegeben.

Beim anschlieBenden gemeinsamen Ortsrundgang
wurden einige in der bisherigen Biirgerbeteiligung ge-
nannten Themen aufgegriffen und mit den Birgern
direkt vor Ort diskutiert.

Die wichtigsten Themen waren:
Treffpunkt in der Ortsmitte

Von vielen Birgern wurde sowohl in der Auftaktveran-
staltung als auch im Rahmen der Fragebogenaktion
ein Treffpunkt fir die Bewohner in der Ortsmitte ge-
wiinscht. Beim Ortsrundgang wurde zunachst disku-
tiert, welche Anforderungen an den Treffpunkt gestellt
werden und fir welche Zielgruppe er dienen soll: Ein
Platz im Ortsbereich, an dem man das ,,Geschehen*
im Ort beabachten kann, ein ruhiger geschiitztes Platz
an dem auch Kinder spielen kénnen oder ein Platz fir
Feste, der auch eine gewisse Infrastruktur (z.B. WCs)
bendtigt?

Ein Platz mit der Méglichkeit, Feste zu veranstal-
ten ware Ostlich der Turnhalle. Die Flache befindet
sich bereits im Eigentum der Gemeinde, es gibt eine
Scheune als Lagerflache fur Festlogistik und die Sani-
téaranlagen der Turnhalle kénnten mitgenutzt werden.
Allerdings befindet sich diese Flache eher am Rand
Sachsenhauses.

Vor dem Kindergarten befindet sich eine Rasenflache,
die mit Baumen bestanden ist. An der StraBe steht ein
Kriegerdenkmal. Derzeit ist diese Flache ungenutzt,
sie bietet aber einen guten Ausblick auf die ,,Dorfstra-
Be" und liegt durch die unmittelbare Nahe zum Kin-
dergarten an einer gut frequentierten Stelle im Ort.
Hier kénnte mit wenig Aufwand eine Treff- und Ruhe-
zone im Ort geschaffen werden.

In der Senke der TeilbachstraBBe wird die Bushaltestel-
le derzeit bereits als Treffpunkt von Jugendlichen ge-
nutzt. Etwas weiter gibt es eine Bank und eine kleine
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gestaltetet Griinflache. Die Bank wird allerdings kaum
genutzt, moglicherweise wegen der Nahe zur Durch-
gangsstrale.

Parken am Friedhof

Angeregt wurden bessere Parkmoglichkeiten rund um
Kirche und Friedhof.

In der Diskussion und bei der Begehung vor Ort wurde
allerdings herausgearbeitet, dass die Notwendigkeit fir
Parkplatze nur sehr sporadisch auftritt (Beerdigungen,
groBere Kirchenfeste) und einen groBflachigen Neu-
bau von Stellplatzen nicht rechtfertigt.

Engstelle in der Ortsmitte

In der Ortsmitte gibt es eine unibersichtliche Engstel-
le in der Ortsdurchfahrt, die durch das Gebaude der
Ortsverwaltung auf der einen und ein seit langem leer-
stehende Wohngebaude auf der anderen StraBenseite
begrenzt wird. Das Wohnhaus ist in einem maBigen
Erhaltungszustand.

Der Abbruch des Hauses TeilbachstraBe 38 bietet die
Chance, die Ortsdurchfahrt zu verbessern. Allerdings
sollte fir die frei werdende Flachen rechtzeitig ein
Nutzungskonzept gefunden werden, damit keine un-
attraktiven Brachflachen in der Ortsmitte geschaffen
werden.

Gefahrenstelle durch Kuppe an den Ortseingdngen

Im Norden und Stiden von Sachsenhausen liegt die
Ortseinfahrt vor einer Kuppe in den Ort hinein, was
den Bereich schlecht einsehbar macht. Zudem wird
regelmaBig zu schnell in den Ort eingefahren.

Neben regelmaBigen  Geschwindigkeitskontrollen
kdnnte ein standiger Geschwindigkeitsanzeiger oder
bauliche MaBnahmen die Autofahrer sensibilisieren
bzw. vor der Ortseinfahrt abbremsen.

Abb. 37 Ortsrundgang: Flache fir einen Treffpunkt?

Abb. 38 Griinflache vor dem Kindergarten

Abb. 39 Unibersichtliche Ortseinfahrt
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5 INNENENTWICKLUNGSPOTENZIAL
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Abb. 40 Flachennutzungsplan (Ausschnitt) Sachsenhausen

Wohnungsbedarf in den nachsten 10 Jahren

In Sachsenhausen ist die Einwohnerzahl seit dem Jahr
2006 von 563 auf 528 gesunken (Stand 31.01.2017).
Derzeit stehen in Sachsenhausen ca. 220 Wohnein-
heiten zur Verfigung.

Geht man von einer langfristigen Stabilisierung der Ein-
wohnerzahl in den nachsten 10 Jahren aus, so werden
in Sachsenhausen insgesamt ca. 240 Wohneinheiten
bendtigt werden. Es werden also ca. 20 zuséatzliche
Wohneinheiten benétigt, um den Bedarf der nachsten
10 Jahre bei angenommener stabiler Einwohnerzahl
zu decken. Der erhdhte Bedarf an Wohneinheiten bei
gleich bleibender Einwohnerzahl resultiert aus der ins-
gesamt riicklaufigen Belegungsdichte der Wohnungen.
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Flachenreserven und Innenentwicklungspotenziale

Im wirksamen Flachennutzungsplan gibt nur im Be-
reich des Bebauungsplanes ,,Furt” im Nordosten Re-
serven flr Wohnbaufldchen. Nach einer Erweiterung
der ErschlieBung stehen hier noch 8 Bauplatze zur
Verflgung.

In Sachsenhausen stehen zum Bearbeitungszeitpunkt
4 Wohnhauser leer, fiir die aktiv nach neuen Bewoh-
nern oder neuen Nutzungskonzepten gesucht werden
muss. In den vorhandenen Wohngebieten gibt es noch
zwei klassische Baullicken (parzellierte, erschlossene
Baugrundstiicke).

Eine Nachverdichtung ist eingeschrankt moglich,
jedoch meist nur unter Mitwirkung von einem oder
mehreren Grundstiickseigentiimern. Die Wohnquali-
tat und das Wohnumfeld kénnen durch Neuordnung

Steinig

WEGNER STADTPLANUNG



ORTSTEIL SACHSENHAUSEN

STADT WERTHEIM

NNNNNNNN

,,,,,,,,,,,,,,,

Abb. 41 Ubersicht Flachenpotenziale in Sachsenhaugn \

von Teilbereichen des historischen Ortskerns deutlich
verbessert werden, zudem kann durch Umbauten von
Nebengebauden oder neue Nutzungskonzepte z.B. fir
groBvolumige Scheunen, neuer Wohnraum im gewach-
senen Umfeld entstehen.

Flachenbilanz, Bewertung

In Sachsenhausen steht, nach Abzug aller Flachen-
reserven und Potenziale, ein Uberschuss von ca. 3
Wohneinheiten zur Verfligung.

Die vorhandenen Innenentwicklungsreserven kénnen
einen Beitrag dazu leisten, dass kein Bedarf an wei-
teren Baugebieten entsteht. Fiir das Baugebiet ,,Furt*
wird empfohlen, das Gebiet entsprechend des Bedarfs
in Abstimmung mit der Aktivierung der Innenentwick-
lungspotenziale abschnittsweise umzusetzen.

historischer Ortskern

Flachenreserve FNP

Wohnumfeldverbesserung,
Neuordung

Bauplatz: rechtskraftiger
Bebauungsplan oder FNP

Bauliicke (freies Grundstick,
erschlossen)

Nachverdichtungspotenzial

Leerstand

Flachenbilanz (in Wohneinheiten)

7/ Stadtebauliche Neuordnung (ca.) 4
@ FNP, rechtskraftiger Bebauungsplan 8
® Bauliicke 2
®@ Nachverdichtung (ca.) 5
® | cerstande aktivieren 4
Summe Potenziale 23
Abziiglich Bedarf fiir 10 Jahre -20
Reserven +3
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6 ORTSENTWICKLUNGSKONZEPT

6.1 BEWERTUNG
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Potenziale

Ein wichtiges Potenzial Sachsenhausens ist die attrak-
tive, topografisch bewegte Lage, umgeben von Garten
und Obstwiesen. Auch im Ortskern gibt es noch viel
Griin auf privaten Gartenflachen, jedoch mit positiver
Wirkung auf das gesamte Ortsbild.

Neben Verwaltung, Kirche und Mehrzweckhalle steht
im Ort ein Kindergarten zur Verfligung.

In Sachsenhausen gibt es noch zahlreiche ortsbild-
pragende Gebaude, auch Scheunen oder andere Ne-
bengebaude, die Zeuge der dorflichen Vergangenheit
Sachsenhausens sind.

Mangel

Funktionelle Mangel entlang der TeilbachstraBe: Ge-
fahrenstellen an den Ortseingangen (Schlechte Ein-
sehbarkeit wegen Gelandekuppe), es gibt Engstellen
und StichstraBen, z.T. ohne Wendemdglichkeit im &f-
fentlichen StraBenraum.

Nur wenige Gebaude weisen gravierende Gestaltungs-
mangel auf, die das regionaltypische Ortsbild beein-
trachtigen.

Besonders im Norden konzentrieren sich Gebaude
mit einem mangelhaften Erhaltungszustand bzw. mit
offensichtlichem Sanierungsbedarf. Dieser Bereich
gehdrt zu den am dichtesten bebauten Quartieren in
Sachsenhausen, teilweise erschwert die Lage am Hang
die ErschlieBung und Nutzung der Grundstiicke zu-
satzlich.

Abb. 43 Wohngebaude mit Sanierungsbedarf

Abb. 44 ortstypisches Anwesen mit Hausbaum
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6.2 STADTEBAULICHE MISSSTANDE NACH § 136 BAUGB

Die Festlegung eines Sanierungsgebietes fordert gemaR
§ 136 BauGB den Nachweis stadtebaulicher Miss-
stande. Stadtebauliche Missstande liegen gemaB § 136
Abs. 2 BauGB vor:

e wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebau-
ung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit
den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicher-
heit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Men-
schen nicht entspricht oder

e das Gebiet in der Erflllung der Aufgaben erheb-
lich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage
und Funktion obliegen.

Ungesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

GemaB § 136 Abs. 3 BauGB sind folgende Kriterien
zu beriicksichtigen: die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen in Bezug auf:

e die Belichtung, Besonnung und Beliftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten

e die bauliche Beschaffenheit von Gebauden, Woh-
nungen und Arbeitsstatten

e die Zuganglichkeit der Grundstiicke

e die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung
von Wohn- und Arbeitsstatten

e die Nutzung von bebauten und unbebauten Fla-
chen nach Art, MaB3 und Zustand

e die vorhandene ErschlieBung

e die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrie-
ben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausge-
hen, insbesondere durch L&rm, Verunreinigung
und Erschitterungen

Die Grundstiicke im Ortskern von Sachsenhausen wei-
sen in einigen Bereichen eine hohe bauliche Dichte
und teilweise eine eingeschrankte Belichtung, Belif-
tung und Besonnung auf. Die einstmals landwirtschaft-
lich genutzten Nebengebaude stehen heute teilweise
leer oder werden als Lagerrdume genutzt. Aufgrund
fehlender InstandhaltungsmaBnahmen sind besonders

im nordlichen Ortsbereich einige Geb&dude in einem
schlechten Erhaltungszustand.

Die hohe Bebauungsdichte und die spezifische Bebau-
ungsstruktur in diesen Quartieren ermoglicht keine
zeitgemaBe, zukunftsorientierte Nutzung, denn sie
entspricht nicht mehr der Nachfrage an Bestandsim-
mobilien. Fir Interessenten an Baugrundstiicken ist -
neben der Grundstiicksflache - die unbekannte GroBe
der Abrisskosten entscheidend.

Mit der steigenden Alterung der Bewohnerschaft wird
es zunehmend wichtig, barrierefreien Wohnraum
anbieten zu kdnnen. Neben der Ausweitung des Ange-
botes an Pflegeplatzen und betreutem Wohnen sind
auch neue Wohnformen fiir altere Menschen gefragt,
die ein selbstbestimmtes Leben im eigenen Haushalt
moglichst lange ermoglichen. Barrierefreie Wohnungen
sind jedoch bisher kaum vorhanden und die barriere-
freie Zuganglichkeit wird durch die vorhandene Topo-
grafie der Ortschaft zusatzlich erschwert.

Funktionale Mangel nach § 136 BauGB

GemaB § 136 Abs. 3 BauGB ist die Funktionsfahigkeit
des Gebietes zu beurteilen in Bezug auf:

e den flieBenden und den ruhenden Verkehr

e die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfa-
higkeit des Gebietes unter Berlicksichtigung sei-
ner Versorgungsfunktion im Verflechtungsbereich

e die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes,
seine Ausstattung mit Grinflachen, Spiel- und
Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs,
insbesondere unter Berlicksichtigung der sozialen
und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Ver-
flechtungsbereich

Im dicht bebauten Ortskern verfiigen nicht alle Anwe-
sen Uber ausreichend Stellpldtze auf dem eigenen
Grundstick, Parken im Offentlichen StraBenraum
ist besonders flir Besucher aufgrund der teilweise
schmalen StraBenquerschnitte oft nicht moéglich oder
behindert den Verkehr in den schmaéleren Gassen des
Altortes.

Zudem geféhrdet der Durchgangsverkehr auf der Teil-
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bachstraBe, insbesondere im Bereich der nicht gut
einsehbaren Ortseingédnge, die Sicherheit der FuBgéan-
ger und Radfahrer.

Nach der Analyse der Alters- und Haushaltsstruktur
und vor dem Hintergrund des demografischen Wan-
dels ist im Ortskern kiinftig ein steigendes Leerstands-
risiko zu erwarten.

Funktionale Mangel: Infrastrukturausstattung

Mit steigendem Leerstandsrisiko wird es zudem nétig,
einzelne Bereiche des Ortskerns im Rahmen der
Innenentwicklung neu zu ordnen. Es ist notwendig,
ein neues Nutzungskonzept zu finden, um einer Vero-
dung und dem Verfall von Quartieren im Ortskern ent-
gegenzuwirken.

Es sind kaum Flachen im 6ffentlichen Raum vorhan-
den, die der Begegnung der Bewohner dienen. Offent-
lich nutzbare Grinflachen gibt es in der Ortsmitte
nicht. Uber Gartenflache verfiigen im dicht bebauten
Bereich des historischen Ortskerns oft nur die Anwe-
sen, die sich mit einer Grundstiicksseite zum Ortsrand
orientieren oder sich im flacheren Talbereich (Senke)
der Ortslage befinden.

Zusammenfassung
e Bauliche Méangel
e Quartiere mit dichter Bebauung

* Leerstandsrisiko durch stetige Einwohnerverluste
und Gefahr der Uberalterung des Ortskerns

e Modernisierungsbedarf aus Sicht der Eigenti-
mer und ein groBer Anteil an Anwesen, die in der
Familie weitergegeben werden sollen (siehe Kap.
3: Bewohnerbefragung), d.h. Erneuerungsbedarf
in den nachsten Jahren, Bedarf steigend

e  Durchgangsverkehr

Abb. 45 Scheune, Bauzustand mangelhaft

Abb. 46 Dichte Bebauung
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6.3 ENTWICKLUNGSKONZEPT MIT RAHMENPLAN

Hoféicker

Offentliche Griinflachen Innenentwicklung

InnenentwicklungsmaBnahmen
@ (Aktivieren von Leerstanden, Verbessern
Wohnqualitat und Wohnumfeld

private Grinflachen
im Siedlungsgebiet

["am  Bestehende Baustruktur

Freizeitnutzung erhalten und stéarken

Entwicklungsschwerpunkte Wohnfunktion erhalten

-
/ “ ™ Ortsbild B Neubau, Sanierung, Umnutzung
Liind - s Verbessern der Funktionalitat
/ Freizeit und Erholung ////A im StraBenraum

-~ Sied| bi Offentliche Flachen erhalten
/ iedlungsgebiet bzw. neu gestalten
(T11] Garten und Obstwiesen als Ortsrand

erhalten und starken

Abb. 47 Karte: Entwicklungskonzept mit Rahmenplan

Lahge Biun

“- = - =2 -
2 ] \ b Y
— ‘ WY - \
- ; \ N8 g .
A e [© 1 S P m) (
; P [ ) - - ™t ! §
aut . Furtgéyten
‘ ' ! m’\‘“‘y = eiligengfirten
) = 9y
Bitterkréutig | \2 ‘. . ‘ =
5 g‘% j %'% ’ engirten
° /4 N \ ;
< [N “ e & ¥ i 3
T o) .
g ' o . -
@ e el . vy
» ()
Seowiesen 3 oll n r -; . ® el
' Hol . . & ’ | |
‘ .‘— MEHR: L - ‘ L
14 .\ : \ /]
r) £
'l S |....
) N P
' -
TeLA Voo
9
\ > i

Bestehende Qualitaten sichern und entwickeln

\

l‘ pragende Grunstrukturen
[ ™

o
&

Versorgungsinfrastruktur
Spielplatz

Kindergarten

vorhandene FuBwegeverbindung
erhalten und ausbauen

mEEE neue Radwegeverbindung

32

WEGNER STADTPLANUNG



ORTSTEIL SACHSENHAUSEN

STADT WERTHEIM

Entwicklungsschwerpunkte

Im Ortskern (entlang der TeilbachstraBe von Nord nach
Sid) liegt der Fokus auf dem Erhalt des attraktiven
Ensembles, um so den Ortskern langfristig ,,am Le-
ben* zu erhalten.

Im Stiden konzentrieren sich mit Sportgelande, Mehr-
zweckhalle und Spielplatz die Bereiche fir Sport- und
Freizeit.

Das neuere Wohngebiet im Westen und im Osten sind
in ihrer Funktion zu erhalten und noch vorhandene
Baullicken nach Bedarf zu aktivieren.

Zur Sicherung der attraktiven Einbindung in die Land-
schaft sollen die vorhandenen Géarten und Obstwiesen
an den Ortsrandern erhalten und in ihrer Funktion als
Naherholungsbereiche gestarkt werden.

Innenentwicklung

InnenentwicklungsmaBnahmen wie das Aktivieren von
Leerstédnden, die Verbesserung von Wohnumfeld und
Wohnqualitat sind in den Bereichen des Ortskerns
notwendig, in denen eine Uberalterung aufgrund der
Altersstruktur der Bewohner droht oder in denen die
Bausubstanz aufgrund des Erhaltungszustandes oder
der baulichen Dichte nicht den Anforderungen an zeit-
gemaBes Wohnen genligt. Eine Mdglichkeit zur Wohn-
umfeldverbesserung ist die stufenweise, meist par-
zellenbezogene Verbesserung der Wohnqualitat durch
Sanierung, Reduzierung der Uberbauung von Grund-
stiicken oder Neubau auf dem Grundstiick.

Offentlicher Raum

Sog. Trittsteine, also kleine Platze zum Ausruhen und
Kommunizieren (,,Baum und Bank"), entlang der Teil-
bachstraBe dienen der Belebung der Ortsmitte , schaf-
fen Aufenthaltsqualitdt und werten den o&ffentlichen
Raum auf.

Grundsatze fiir die bauliche Entwicklung - Rahmen-
planung

In den Rahmenplan flieBen die Erkenntnisse aus den
Bestandsanalysen, die Ergebnisse von individuellen
Bauberatungen der Grundstlickseigentiimer sowie die
Rahmenkonzepte fir wichtige Teilbereiche ein. Vorran-
giges Ziel fur die Ortschaft ist die Revitalisierung der
vorhandenen Bausubstanz, insbesondere durch Sanie-
rung und Instandsetzung von Bestandsgebduden und
den Umbau von Scheunen.

Die vorhandene Bebauungsstruktur wird als Vorgabe
flr das stéadtebauliche Konzept zugrunde gelegt. Wich-
tige Merkmale, die bei UmgestaltungsmafBnahmen zu
beachten sind, ergeben sich aus der Analyse des Ge-
baudebestandes. Dies sind:

e Definition und Erhalt pragender Raumkanten
e Stellung der Gebaude und Firstrichtung

e Dachform (zumeist steil geneigte Satteldacher fir
die Hauptwohngebaude)

e Hofbildung durch Stellung der Baukérper zueinan-
der

e  Geschossigkeit der Bebauung
Sanierungsziele
e Erhalt des Ortsbildes, Ensembleschutz

e Erhalt, Umnutzung und/oder Reaktivierung orts-
bildpragender Bausubstanz

e Forderung der Aktivierung von Brachflachen und
Leersténden

e Verbesserung des Wohnumfeldes
e Aufenthaltsqualitat im &ffentlichen Raum
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6.4 MASSNAHMEN

Abb. 48 Scheune

Abb. 49 Attraktiver Ortsrand

Erhalt, Umnutzung und / oder Reaktivierung ortsbild-
pragender Bausubstanz

Die ortsbildpragenden Gebaude geben der Ortschaft
ihr unverwechselbares Bild, dass diese von anderen
Siedlungen unterscheidet. Bei diesen Gebauden han-
delt es sich nicht nur um Wohngeb&ude oder Sonder-
bauten wie Kirchen, Rathauser oder Schulen sondern
auch um ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebau-
de wie groBformatige Scheunen, die durch ihre Cha-
rakteristische Bauweise das Ortsbild pragen.

Zur Schaffung eines Bewusstseins fiir die Qualitaten
und Potenziale eines Altbaus ist ein gezieltes Infor-
mations- und Beratungsangebot sowie als Anreiz eine
finanzielle Forderung entsprechender Projekte not-
wendig.

e Forderung der Sanierung und Modernisierung
leerstehender oder sanierungsbedirftiger Bausub-
stanz

e Gezielte Forderung und Beratung fiir den Umbau
und Ausbau von bestehenden Scheunen fiir Wohn-
zwecke

e Nutzungskonzepte fir leerstehende Bausubstanz
finden und unterstitzen

Ortstypisches Bauen und Ortsbild

Zum Erhalt und zur Verbesserung des Ortshildes und
der Starkung der Identitat des Ortes soll eine regio-
naltypische Architektur geférdert werden. Hierzu kann
ein Gestaltungsleitfaden fiir eine regionaltypische
Bauweise (Gebaude, Einfriedungen, Garten...) die-
nen. Der Information und Motivation der Eigentiimer
soll hierbei gegeniiber zwingenden Vorschriften der
Vorrang eingeraumt werden. Den Eigentlimern sollte
seitens der Kommune weiterhin die Moéglichkeit einer
Bauberatung angeboten werden.

Wichtig fur das Ortsbild sind jedoch nicht nur die Ein-
zelgebaude sondern auch der Ortsgrundriss als Gan-
zes. So ist z.B. bei Neubauten im dorflichen Umfeld
die Stellung des Gebaudes auf dem Grundstiick wich-
tig, um die historisch gewachsenen Straenkanten zu
bewahren.
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Ortsrand

Der vorhandene Ortsrand soll erhalten und als Stand-
ortqualitat gestarkt und erhalten werden. Die Einbin-
dung in die Landschaft tragt maBgeblich zur Attrak-
tivitat des Ortes und Aufwertung des Wohnumfeldes
bei.

Offentlicher Raum

Ziel der MaBnahme ist die Verbesserung der Sicher-
heit und die Aufwertung der Aufenthaltsqualitadt im
offentlichen Raum. Zunachst ist dies das Entschéarfen
der Engstelle fiir mehr Ubersichtlichkeit bei der Orts-
durchfahrt und MaBnahmen zur Geschwindigkeitsre-
duzierung bei den Ortseinfahrten im Norden und Su-
den.

In der Ortsmitte sollen informelle Treffpunkte und Auf-
enthaltsbereiche mit Sitzmoglichkeiten fiir die Bewoh-
ner Sachsenhausens geschaffen werden. Aufgereiht
entlang der TeilbachstraBe entstehen sog. Trittsteine,
die auch als Spazierweg fir altere Leute mit der Mog-
lichkeit von Ruhepausen dienen kdénnen.

Daseinsvorsorge und Infrastruktur

Die typisch dorfliche Nutzungsmischung im Ortskern
soll erhalten werden, um die Ansiedlung von Dienstlei-
sern, Handwerkern und Einzelhandlern im Ortskern
von Sachsenhausen zu férdern.

Nach Moglichkeit soll die vorhandene Infrastruktur
erhalten werden bzw. alternativ ein Mobilitatskonzept
zur Verbesserung der Erreichbarkeit von umliegenden
Einkaufsmoglichkeiten erarbeitet werden (z.B. bir-
gerschaftliches Engagement durch gemeinsame Ein-
kaufsfahrten).

Auch dient ein Radweg Richtung Norden der besseren
Erreichbarkeit der Einkaufsmoglichkeiten in Nassig
und am Reinhardshof.

Wohnanlage fiir Senioren

Um den Bewohnern von Sachsenhausen auch im Al-
ter das Verbleiben am Wohnort zu erméglichen, sollen
im Ort barrierefreie, altengerechte Wohnméglichkeiten
geschaffen werden. Dies kann von kleineren, barrie-
refrei geplanten Wohnungen, einer ,,Senioren - WG*
bis hin zu Einrichtungen fiir betreutes Wohnen und

PflegemaBnahmen reichen.

Erste Schritte zur Umsetzung ware die Suche nach
einem Trager und einem moglichen Standort.
Wohnumfeld, Griin im Ort

Zur Verbesserung der Durchgriinung im Ortskern und
somit zur Starkung des Ortskerns als Wohnstandort
sollen MaBnahmen zur Entsiegelung und Begriinung
von privaten Flachen geférdert werden.

Denkbar sind z.B. folgende MaBnahmen:

e Entsiegelung der Hofflachen in Teilbereichen (Re-
duzieren der Zufahrten auf das notwendige MaR)

e Ersetzen des Asphaltbelages durch versickerungs-
offenen Pflasterbelag

e Rickbau von nicht benétigten, nicht ortsbildpra-
genden Nebengebduden im Blockinneren zur Ge-
staltung von Garten

e Pflanzung eines ,Hausbaums® (GroBkroniger
Baum im Hof)

e Fassadenbegriinung z.B. mit Spalierobst oder
Wein nach historischem Vorbild

e Wettbewerbe zur Begriinung von Innenhdéfen als
Motivation der Eigentimer

e Forderprogramm zur Begriinung als finanzieller
Anreiz
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7 RAHMENKONZEPTE FUR

TEILBEREICHE

/7.1 VERBESSERUNG ORTSDURCHFAHRT

Abb. 51 Engstelle mit Leerstand

Abb. 52 Neuordnungskonzept (Vorschlag

)

Im Einmindungsbereich Schmiedgasse in die Teil-
bachstraBe bildet die vorhandene Bebauung im Kur-
venbereich eine Engstelle im StraBenraum.

Das Wohnhaus auf dem Eckgrundstiick ist seit lan-
gerem nicht mehr bewohnt und befindet sich in einem
sanierungsbedirftigen Zustand. Zudem ist das Grund-
stiick nahezu vollstandig Uberbaut und verflgt Gber
keinerlei Garten oder Wohnfreifldche. Neue Bewohner
fir das Anwesen zu finden, wird deswegen als schwie-
rig erachtet.

Von einem Riickbau des Gebaudes kénnen sowohl der
6ffentliche StraBenraum als auch die Nachbarn pro-
fitieren. Er bietet die Moglichkeit, die StraBe im Kur-
venbereich zu verbreitern und so eine bessere Sicht
fir Fahrzeuge und FuBganger zu schaffen. Durch den
Abbruch des Hauses werden die angrenzenden Hau-
ser besser belichtet, die in diesem Bereich sehr dichte
Bebauung wird aufgelockert.

Um jedoch im historischen Ortskern keine Brachflache
entstehen zu lassen, die die traditionell Uberlieferte
Baustruktur nachhaltig schadigt, muss fir die Flache
eine ortsbildvertragliche Nutzung und Gestaltung ge-
funden werden.

Denkbar ist der Bau einer Quartiersgarage in Verbin-
dung mit einer Freiflachengestaltung. Die Quartiers-
garage kann umliegenden Bewohnern, die auf ihrem
Grundstlick zu wenig Platz haben, als zusatzliche
Stellmoglichkeit dienen. Die StraBe und besonders
der Einmiindungsbereich kann durch einen GroBbaum
raumlich gefasst werden, hier kann ein kleiner Aufent-
haltsbereich (,, Trittstein”, Bank unter dem Baum) die
Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum verbessern.

Ein durchgehender Gehweg schafft eine Verbindung
zwischen Schmiedsgasse und TeilbachstraBBe Richtung
Kirche.
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7.2 NACHVERDICHTUNG

Am nérdlichen Ortseingang befinden sich an der Teil-
bachstraBe mehrere kleinere Grundstiicke, die derzeit
als Garten oder Wiesengrundstiicke wenig genutzt wer-
den. Durch die Zusammenlegung von mehreren dieser
kleinen Grundstiicke kann Bauplatz mit etwa 770 m?
in attraktiver Lage (Stdhang) entstehen. Vorausset-
zung fir die Umsetzung ist allerdings die Kooperation
der Eigentimer.

Auf dem Gelande steht im noérdlichen Bereich, mit
dem Giebel zur TeilbachstraBBe hin orientiert, ein denk-
malgeschitztes Gebadude. Der Erhalt bzw. die Integra-
tion dieser Scheune in ein Neubebauungskonzept ist
wiinschenswert.

Das neue Baugrundstick liegt durch das nach Siden
fallende Gelande etwa 1,0 bis 1,5 m Uber StraBBen-
niveau. Der Hoéhenversprung wird durch eine Natur-
steinmauer aufgenommen. Diese Mauer stellt einen
attraktiven Abschluss zur Teilbachstrae hin dar und
soll bei einer Neubebauung erhalten bleiben bzw. wie-
der erganzt werden.

Die Zufahrt zum Grundstiick kann von Stden erfol-
gen mit einer auf StraBenniveau liegenden Garage und
einem Zugang zum hoher (auf Gelandeniveau) liegen-
den Wohnhaus.

Denkbar ist eine Nutzung der denkmalgeschitzten
Scheune als Nebengebaude im Garten (Gartenhaus,
Lager fir Gartenmobel und Gartengerat), hierzu kann
eine teilweise Offnung zum Garten als Freisitz ge-
schaffen werden.

Abb. 53 Flache mit denkmalgeschitzter Scheune

Abb. 54 Flache von Siiden

-—E -

/

Abb. 55 Mogliches Bebauungskonzept
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7.3 TREFFPUNKT IN DER ORTSMITTE

Ein Wunsch aus der Birgerschaft ist die Anlage eines
Treffpunktes mit attraktiver Sitzmoglichkeit in der
Ortsmitte, jedoch nicht unmittelbar an der befahrenen
TeilbachstraBBe gelegen. Im Rahmen des gemeinsamen
Ortsrundganges wurde die vorhandene Freiflache vor
der Alten Schule (jetzt als Kindergarten genutzt) hier-
far in Betracht gezogen. Bespielhaft wird nun eine
mogliche Umgestaltung der Flache als Aufenthastbe-
reich fir die Bewohner Sachsenhausens aufgezeigt.

Diese begriinte Flache kann kurzfristig mit nur weni-
gen Mitteln zu einem attraktiven Treffpunkt umgestal-
tet werden und je nach Bedarf und vorhandenen finan-
ziellen Mitteln weiter ausgestaltet werden.

Derzeit gibt es hier eine gepflegte Rasenflache mit
zwei mittelgroBen Baumen. Vorne an der StraBe steht
in einem Pflanzbeet ein Denkmal. Die Flache ist durch
eine knapp kniehohe Mauer von der StraBe abgesetzt
und kann derzeit Uber das Geb&dude sowie den west-
lichen zugang zum Kindergarten betreten werden. Von
der Flache aus hat man einen guten Uberblick auf die
TeilbachstraBe und den Einmindungsbereich Seewie-
senweg und Am Feldergraben.

Als erste MaBnahme kann in die vorhandene Rasen-
flache ein befestigtes Rondell mit Sitzmdglichkeit als
Aufenthaltsbereich eingefligt werden. Genutzt werden

Abb. 56 Freiflache vor dem Kindergarten

kann zunachst der vorhandene Zugang zum Rasen von
der Nordostecke aus.

Ein weiterer Schritt ware die Schaffung eines befe-
stigten Zugangs von Westen (Am Feldergraben) und
eine niedrige Einzaunung (z. B Holzlattenzaun), damit
der Bereich auch von Besuchern mit kleineren Kin-
dern genutzt werden kann.

Langfristig kann in Teilbereichen der Flache ein ,ess-
barer” Garten angelegt werden mit Blih-, Beeren- und
Obstpflanzen. Die setzt allerdings eine kontinuierliche
Pflege voraus. Eventuell kann eine Partnerschaft fir
den Garten durch einen Verein oder den Kindergarten
Gbernommen werden. Denkbar sind hier auch Ange-
bote fir Kinder zum Gartnern (z.B. in Verbindung mit
dem Kindergarten).
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Abb. 57 Mogliche Gestaltung eines Treffpunktes in der
Ortsmitte

Abb. 58 Beispiel: Kommunikative Sitzecke im Griinen
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8 BEISPIELE BAUBERATUNG

8.1 ERSCHLIESSUNG, NEUORDNUNG

Abb. 59 Lageplan Bestand

Abb. 60 Scheune (Mitte) und altes Wohnhaus (rechts)

Ausgangslage

Das Grundstick liegt im historischen Ortskern von
Sachsenhausen. Die Umgebung ist relativ dicht be-
baut und durch Wohngebaude sowie ehemals landwirt-
schaftlich genutzte Neben-gebaude gepragt. Es wird
Gber die im Osten verlaufende Engelsgasse erschlos-
sen.

Das Grundstiick hat eine GroBe von ca. 200 m2 und
eine maximale Breite von ca. 11 m an der Engels-
gasse. Es ist mit einem giebelstandig zur StraBe ste-
henden Wohnhaus bebaut. Das Wohnhaus steht leer.
Das westlich angrenzende Flurstiick Nr. 21 gehért zum
selben Eigentimer. Hier steht eine Scheune, die vom
Eigentimer als Lagerflache genttzt wird. Das Flur-
stiick Nr. 21 besitzt keinen eigenen Zugang zum 0f-
fentlichen StraBenraum, ein Geh- oder Fahrtrecht iber
anliegende Grundstiicke besteht nicht.

Das vorhandene Wohnhaus befindet sich einem deut-
lich sanierungsbedirftigen Zustand. Seitens des
Grundstiickseigentiimers besteht kein Bedarf an einer
Wohnnutzung, weshalb die Sanierung des Wohnhauses
auch aus wirtschaftlichen Griinden nicht in Betracht
gezogen wird.

Planung

Geplant sind nun der Abbruch des bestehenden
Hauses und der Neubau eines Lagergebaudes. Dieses
Lagergebaude soll tber eine 4 m hohe und 4 m brei-
te Durchfahrt verfiigen, um das dahinter liegenden
Grundstiick Nr. 21 zu erschlieBen. Das Grundstiick
soll hierfiir bestmoglichst ausgenutzt werden.

Geplant ist ein Gebaude mit Satteldach, welches sich
in Form und Dimension in die Umgebung einflgt und
in seiner beabsichtigten Nutzung der gewlinschten
Nutzungsmischung im Ortskern entspricht. Die gie-
belstandige Ausrichtung des Gebaudes an der StraBe
nimmt die regionaltypische Bauform auf.
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8.2 ERHALT VON ORTSBILDPRAGENDER BAUSUBSTANZ

Ausgangslage

Das Grundstick liegt im historischen Ortskern von
Sachsenhausen in direkter Nachbarschaft zum Kinder-
garten (ortsbildprdgendes Gebaude) und zum Feuer-
wehrhaus. Es ist mit dem ehemaligen Milchhduschen
bebaut, auBerdem gibt es im Stiden einen Pkw - Stell-
platz. Das Milchhauschen wurde zunéachst als Bank-
filiale, dann als Biroraum genutzt. Die Blronutzung
wurde kirzlich durch den Eigentimer aufgegeben.
Das Gebaude befindet sich in einem guten Zustand,
es gibt einen Strom- und Wasseranschluss.

Die Lage im Einmindungsbereich von drei StraBen
und direkt an der OrtsdurchgangsstraBe macht Ge-
baude und Grundstick zu einem wichtigen Punkt im
Ortsbild.

Planung
Variante 1:

Nutzung als gemeinbedarfliche Flache, ggf. Abriss zu-
gunsten einer Platzflache.

Mit der Zielsetzung ,,Bewahren des Uberlieferten Orts-
bildes* ist grundséatzlich ein Erhalt des Milchhaus-
chens zu begriiBen. Zudem ist bei einem Abriss des
Gebdudes die gewonnene Flache zu klein, um eine
mafgeblich Platzwirkung zu erzielen. Denkbar ist je-
doch die Integration des ehemaligen Milchhduschens
in ein Konzept fur einen Dorfplatz als Backhaus, Ver-
sorgungsstation oder Verkaufsflache bei Festen.

Variante 2:

Ausbau zu einer kleinen Ein — Zimmer — Wohnung
(etwa 25 m? Innenflache, Vermietung oder eigene Nut-
zung): Denkbar ist neben der Nutzung als kleine Woh-
nung eine Nutzung oder auch tageweise Vermietung
als Gastezimmer. Passend zur vorhandenen Fassaden-
gestaltung ist der Einbau zusatzlicher Fenster z.B. fir
ein belichtetes und bellftetes WC/Dusche denkbar.

Mit der Zielsetzung ,,Bewahren des (berlieferten Orts-
bildes* ist ein Umbau des Milchhduschens als ty-
pisches Zeitzeugnis der 1950er / 1960er Jahre ohne
allzu verfremdende An- oder Einbauten zu begriiBen,
um die MaBstablichkeit zu bewahren.

Abb. 62 Schemagrundriss

Abb. 63 ehemaliges Milchhduschen
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8.3 UMBAU VON NEBENGEBAUDEN ZU WOHNRAUM

\ M12
Abb. 64 Lageplan Bestand

Abb. 65 Ansicht Bestand

Ausgangslage

Das Grundstick liegt im historischen Ortskern von
Sachsenhausen. Es hat eine GréBe von ca. 1.255 m?
und ist mit einem bis vor kurzem noch aktiv landwirt-
schaftlich genutzten Anwesen bebaut: Das Wohnhaus
orientiert sich zur StraBBe hin, jedoch untypischerwei-
se mit der Firstseite zur Schmiedsgasse. Die giebel-
standige Scheune bildet zusammen mit dem quer zur
StraBe stehenden Wirtschaftsgebaude einen abge-
schlossenen Dreiseithof. Dieser ist derzeit komplett
versiegelt

Planung

Erwogen wird der Ausbau der riickwartigen Scheune
im Bereich des Dachgeschosses zu einer unabhén-
gigen Wohneinheit. Der erdgeschossige Teil soll als
Nutzflache fir Fahrzeuge und landwirtschaftliche Ge-
rate weiter bestehen bleiben.

Der vorhandene Dachraum bietet ausreichend Flache
und Hdhe fir eine groBziigige Wohneinheit. Der Be-
reich des ehemaligen Schweinestalls im Westen liegt
etwas tiefer als der GroBteil der Decke im restlichen
Scheunenbereich. Dies kann durch Stufen im Wohn-
bereich aufgefangen werden, die unterschiedlichen
Héhenebenen dienen auch zur Gliederung eines of-
fenen, groBzigigen Wohnraums.

Die Belichtung und Beliftung kann ber Dachliege-
fenster oder Gauben auf der Nordseite zum Hof hin er-
folgen. Moglich ist auch ein Dacheinschnitt flr einen
kleinen Freisitz auf der Siidseite, dazu misste jedoch
die vorhandene Photovoltaikanlage angepasst werden.
Ebenso kénnte ein Zugang von der neuen Wohneinheit
zur vorhandenen Loggia geschaffen werden.

Grundsatzlich ist die Umsetzbarkeit des Ausbaus be-
treffend der Statik der vorhandenen Bausubstanz mit
einem Fachmann (Statiker, Zimmermann etc,) abzu-
klaren. Hier kbnnen auch bereits Hinweise zur Wirt-
schaftlichkeit gegeben werden, um eine Entschei-
dungsgrundlage fir eine mogliche Umsetzung zu be-
kommen.
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Abb. 66 Lageplan Umbau Abb. 67 Schemagrundriss

Abb. 68 Ansicht Umbau (Schematisch)
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9 WEITERES VORGEHEN

Festlegung eines Sanierungsgebietes

Der vorliegende Untersuchungsbericht dient als vorbe-
reitende Untersuchungen im Sinne des § 141 BauGB
und somit der Begriindung fiir die Festlegung eines
Sanierungsgebietes gemaB § 142 BauGB aufgrund
stadtebaulicher Missstande nach § 136 BauGB.

Im Falle der Aufnahme in ein Programm der Stadte-
bauférderung dient die Abgrenzung des Sanierungsge-
bietes nach § 142 Abs. 3 BauGB auch der Abgrenzung
des MaBnahmengebietes und ist gleichzeitig rdum-
liche Forderkulisse fir den Einsatz von Férdermitteln
far die Umsetzung von MaBnahmen.

Unabhangig von einer Aufnahme in die Stadtebaufoér-
derung erdffnet die Festlegung eines Sanierungsge-
bietes den Eigentimern gemaB § 7h Einkommensteu-
ergesetz eine erhdhte steuerliche Abschreibung fir
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen, welche
den Sanierungszielen entsprechen. Damit kdnnen
auch ohne den Einsatz von Férdermitteln private MaB-
nahmen unterstitzt werden. Im Gegensatz zu den be-
grenzten Mitteln der Stadtebauférderung gibt es hin-
sichtlich der Steuerabschreibung keine Begrenzung;
der Steuervorteil hangt vom persdnlichen Steuersatz
des Bauherrn ab. Voraussetzung fir die Moglichkeit
der Steuerabschreibung ist die Einhaltung der Sanie-
rungsziele, d.h. die durchzufiihrenden MaBnahmen
mdissen im Vorfeld abgestimmt und entsprechend um-
gesetzt werden (Sanierungsvereinbarung).

In Sachsenhausen sind bislang im Ortskern stadtebau-
liche Missstande festzustellen und es gibt im Ortskern
ein zu erwartendes Leerstandsrisiko. Daneben sollen
auch private SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt
werden.

Sofern der Ort Sachsenhausen nicht nach einem Pro-
gramm der stadtebaulichen Erneuerung geférdert wird,
kommen fiir EinzelmaBnahmen auch das Entwick-
lungsprogramm Landlicher Raum (ELR) oder auch das
Hofreitenprogramm der Stadt Wertheim in Frage.

Weitere

mogliche rechtliche MaBnahmen und

Planungen

Erstellung eines Gestaltungsleitfadens, in dem
die grundlegenden MaBgaben flr eine ortsty-
pische Gestaltung von Neu- und Umbauten, sowie
Detailausbildungen, Materialrichtlinien, Farbge-
staltung etc. enthalten sind um einem Identitats-
verlust des Ortes entgegenzuwirken.

oder: Gestaltungssatzung zur Sicherstellung des
Erhalts regionaltypischer Bauweisen

Aufstellung von Bebauungsplanen fir einzel-
ne Quartiere, besonders flir Bereiche in denen
Grundstlickneuordnungen wiinschenswert sind
oder Freiflachen durch den Abbruch von Gebau-
den entstehen kdnnen

Bodenneuordnung (freiwilliger Tausch, Ortsflurbe-
reinigung)
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Abb. 69 Geplante Abgrenzung des Sanierungsgebiets
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