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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 Dorles-
berg stellt sich beispielhaft fir viele andere landlichen
Ortschaften dar: Der Ortskern von Dorlesberg wird
zunehmend von Leerstanden von Wohn- und Neben-
gebauden gepragt. Neben dem Strukturwandel in der
Landwirtschaft beglinstigen auch stadtebauliche Miss-
stande sowie die Uberalterung der Bewohnerschaft die
schleichende Entleerung des Ortskerns (Generationen-
wechsel in den Hofstellen des Ortskerns - Auszug der
jungen Generation oftmals in Neubauten auBerhalb
des Ortskerns).

In Dérlesberg besteht also Handlungsbedarf in Bezug
auf folgende Probleme:

e Des verddenden Ortskerns mit zunehmendem Ge-
baudeleerstand

e Eine stagnierende bis riicklaufige Bevolkerungs-
entwicklung

Durch die glinstige Lage Dorlesbergs zwischen der
GroBen Kreisstadt Wertheim, Kilsheim und Tauber-
bischofsheim besteht durchaus eine Nachfrage nach
Baugrundstiicken. Auch die Stadt Wirzburg im Osten

ist nur ca. 50 km entfernt.

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 land-
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 kon-
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.

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...)
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Arbeitsschritte

e Kurzer Steckbrief Dorlesbergs: 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

Bereits im Jahr 2013 wurde im Rahmen des Forder-
programmes ,,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 31.03.2014 beschlossen, die vorberei-
tenden Untersuchungen geméaB § 141 Abs. 3 BauGB
einschlieBlich der Beteiligungsverfahren der Behérden
und Betroffenen geméaB §§ 137 und 139 BauGB fir
das Sanierungsgebiet Dérlesberg durchzufiihren. Die
eingehenden Stellungnahmen werden inhaltlich bear-
beitet und in eine Sanierungssatzung bzw. in die Ziel-
formulierung des Sanierungsgebietes eingearbeitet.

Neben der fachlichen Feststellung der Méngel und der
Erstellung eines Rahmenplans fiir 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 Beratungsgesprache sind in Kapitel 3, 4

und 8 dieses Berichts dargelegt.

Die in diesem Bericht zusammengestellten vorberei-
tenden Untersuchungen sollen einschlieBlich Zielkon-
zept und Rahmenplan zur Ortskernsanierung Dorles-
berg zusammen mit den Kriterien fir eine mogliche
Férderung und der Festlegung eines Sanierungsge-
bietes beschlossen werden.

WEGNER STADTPLANUNG
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1.2 DIE ORTSCHAFT DORLESBERG

WURZBURG

TAUBERBISCHOFSHEIM

Abb. 1 Dorlesberg: Lage im Raum

Abb. 2 Ortsmitte Dorlesberg
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Lage im Raum

Die Ortschaft Dorlesberg befindet sich im Norden Ba-
den - Wirttembergs im Main - Tauber - Kreis und ist
als Ortsteil in die GroBe Kreisstadt Wertheim einge-
meindet.

Dorlesberg befinden sich zwischen den Stadten Wert-
heim im Norden (ca. 6 km entfernt), Killsheim (ca. 6
km) und Tauberbischofsheim (ca. 15 km) im Stden
und Wirzburg im Osten (ca. 30 km entfernt).
Ausgangslage

Der Ortsteil weist in den letzten Jahren einen Riick-
gang der Einwoherzahlen auf. Die steigende Anzahl
der Gebaudeleerstdnde und der damit einhergehende
z.T. maBige Erhaltungszustand der Bausubstanz im
Ortskern wird zunehmend spirbar. Auch die Aufrecht-
erhaltung der erforderlichen Infrastruktur wird zuneh-
mend problematisch.

Andererseits ist aufgrund der Entwicklungsdynamik
der Stadt Wertheim und der Nahe zur Kernstadt Poten-
zial zur Stabilisierung der Einwohnerzahl vorhanden.

Der Ausdehnungsbedarf der vorhandenen Bevolkerung
im Zusammenhang mit der stetigen Verringerung der
Wohnungsbelegung flihrt daher auch bei gleichblei-
bender Einwohnerzahl zu einer erhéhten Nachfrage
nach zusatzlichem Wohnraum. Dagegen stehen immer
mehr Gebaude leer.

Kurzcharakteristik

ca. 810 EW (2013)

Erste urkundliche Erwdhnung im Jahr 1167 in ei-
ner Urkunde des Klosters Bronnbach

Innerhalb der letzten 25 Jahre wurden mehrere
neue Wohngebiete und ein Gewerbegebiet ausge-
wiesen

Ehemals landwirtschaftlich gepragte Ho6henan-
siedlung, durch Strukturwandel der Landwirt-
schaft nun beliebter Wohnort mit hohem Pendler-
anteil aufgrund der Nahe zur Kernstadt Wertheim

Reges Vereinsleben, zahlreiche Veranstaltungen in
der 1989 erbauten Waldsporthalle

Neues Gemeindezentrum (Birgerhaus) mit Feuer-
wehrgeratehaus in der Ortsmitte

WEGNER STADTPLANUNG
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2 ANALYSE

2.1 NUTZUNGSSTRUKTUR
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Gebaudenutzungen

Entlang der Hundheimer StraBe - der ,HauptstraBe®
Dérlesbergs - befinden sich die typische dorfliche
Nutzungsmischung: Wohnen mit neueren Wohnne-
bengebauden, Einzelhandel, Handwerksbetriebe und
altere Hofstellen mit landwirtschaftlichen Nebenge-
bauden. Das Birgerhaus mit Gemeindeverwaltung und
Feuerwehrgeratehaus liegt an zentraler Stelle in der
Ortmitte. Alle weiteren &ffentlichen und sozialen Ein-
richtungen (Kirche, Kindergarten) befinden sich eben-
falls im historischen Ortskern. Aufgrund der geringen
GroBe und der kompakten Struktur des Ortes sind alle
Einrichtungen, auch fiir die Bewohner der Neubauge-
biete, bequem zu FuB zu erreichen.

AuBerhalb der Ortschaft, etwa 250 m &stlich der
neueren Wohnbebauung, liegen Mehrzweckhalle und
Sportplatz am Waldrand.

Ostlich an die historische Ortmitte gliedern sich neue-
re Wohngebiete an.

Das Gewerbegebiet ,Hutacker® liegt im Norden jen-
seits der Streuobstwiesen, die den historischen Orts-
rand markieren.

Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe in Dorlesberg
Wichtiger Standortvorteil fiir Dérlesberg als Wohnort
ist nicht nur die relative Nahe zur Kernstadt Wertheim,
sondern auch das Gewerbegebiet , Hitacker", in dem

Abb. 5 Gewerbegebiet Hitacker

insgesamt ca. 290 Arbeitsplatze zur Verfiigung stehen.

Insgesamt weist die Ortschaft im Verhaltnis zu ihrer
Einwohnerzahl eine groBe Anzahl an gewerblichen
Nutzungen auf. Dies sind:

e Einzelhandel zur Deckung des taglichen Bedarfes
(Metzger, Backer mit erweitertem Lebensmittelan-
gebot)

e Dienstleistungen (z.B. Friseur, Bankfilialen, thera-
peutisches Reiten, Hundeschule)

e diverse Handwerksbetriebe (z.B. Fliesenleger, Au-
towerkstatt, Maler, Bauunternehmung)

e weitere Gewerbebetriebe im Gewerbegebiet (z.B.
Herstellung von Kunststofferzeugnissen, Maschi-
nenbau, Raiffeisen)

Leerstinde

In Dorlesberg gibt es derzeit nur wenig leerstehende
Wohnhauser, es sind Uberwiegend landwirtschaftliche
Hofstellen in der Ortsmitte betroffen. In mehreren Fal-
len erschwert die ErschlieBungssituation (z.B. Zufahrt
Gber Nachbargrundstiick mittels Geh- und Fahrtrecht)
einen beabsichtigten Verkauf und damit eine Wieder-
nutzung.

Am westlichen Ortsrand befinden sich ehemals ge-
werblich genutzte Gebdude: eine Werkstatt, ein leer-
stehendes Ladengeschéaft sowie das ehemalige Raiff-
eisen-Gebaude.

Abb. 6 Metzgerei

WEGNER STADTPLANUNG
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2.2 FREIRAUMSTRUKTUREN
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Kreis- und ErschlieBungsstraBen

Abb. 8 Streuobstwiesen am Ortsrand
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Griinflachen und versiegelte Flache

Innerhalb der Ortschaft gibt es einen Spielplatz, am
nérdlichen Ortsrand liegt der Friedhof. Weitere 6ffent-
liche Griinbereich finden sich in Dérlesberg nicht.

Die Grundstiicke der neueren Wohngebiete besitzen
meist einen hohen Gartenanteil. Im Ortkern selbst
sind die Gérten, sofern vorhanden, nach ,,auen*, also
von der StraBBe weg in den riickwartigen Grundstiicks-
bereich orientiert.

Die Hofflachen der ehemals landwirtschaftlich oder
gewerblich genutzten Anwesen sind meist groBflachig
versiegelt. Ebenso nehmen die Zufahrten zu hinterlie-
genden Grundstiicken oder im rickwartigen Grund-
stiicksbereich liegenden Garagen teilweise einen er-
heblichen Anteil der Grundstiicksflache in Anspruch.
Griinstrukturen

Pragend fir Dérlesberg sind die Garten und Streuobst-
wiesen, die den Ort im Norden, Westen und Siiden
einrahmen. Der dicht begriinte Talraum bildet den

stidlichen Ortsabschluss, auch fiir das neue Baugebiet
oOstlich des Ortskerns.

Im Slden grenzt ein Landschaftsschutzgebiet an den
Ortsrand.

Abb. 9 Spielplatz

Offentlicher Raum

Die Hundheimer StraBe (KreisstraBe K 2829) quert als
DurchgangsstraBBe Dorlesberg von West nach Nordost.
Das Verkehrsaufkommen ist insgesamt jedoch gering.

Die Zufahrt zum Gewerbegebiet , Hutécker” erfolgt
nordlich der Ortschaft auf Hoéhe des Friedhofes.
Die StraBe ,Breiter Weg", die das Gewebegebiet er-
schlieBt, hat jedoch keine Wendemdglichkeit im &f-
fentlichen StraBenraum und eine Abfahrt im Westen
Gber die HeegstraBe ist fir groBere Fahrzeuge schwie-
rig.

Mehrere FuBwege verbinden die Hundheimer StraBe
mit den Garten und dem Talraum im Siden.

In der Ortsmitte wurde im Rahmen des Neubaus des
Birgerhauses eine kleine Platzflache gestaltet.

Abb. 10 Platzgestaltung am Biirgerhaus

WEGNER STADTPLANUNG
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2.3 BAUSUBSTANZ UND BEBAUUNGSSTRUKTUR
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Bausubstanz

In Dorlesberg gibt es insgesamt 12 geschiitzte Denk-
maler, dies sind ganze Gebdude (Baudenkmaler wie
z.B. die Kirche, das ehemalige Rathaus, das alte Pfarr-
haus), Gebaudeteile oder auch Bildstécke.

Neben den Baudenkmaélern gibt es nur wenig weitere
ortsbildpragende Gebaude, sie konzentrieren sich in
der ostlichen Ortsmitte zwischen altem Rathaus und
der StraBBe ,Zum Muihltal“.

Nur wenige Gebaude in Dérlesberg befinden sich in
einem mangelhaften Erhaltungszustand oder weisen
eine ortsuntypische Gestaltung auf. Allerdings wurden
zahlreiche Geb&ude in jingerer Zeit neu errichtet oder
saniert, An- und Umbauten haben das traditionelle Er-
scheinungsbild der dérflichen Bausubstanz in vielen
Fallen Gberformt. Die noch vorhandenen Gebaude mit
einem Baujahr vor ca. 1950 (nach von auB3en erkenn-
baren Erscheinungsbild) liegen im Wesentlichen ent-
lang der Hundheimer Strafe.

Bebauungsstruktur

Die Hundheimer StraBe besitzt in weiten Teilen ein
geschlossenes StraBenbild mit meist giebelstédndig
stehenden Wohnhausern und Stall- und Wirtschafts-
gebauden im hinteren Grundstiickbereich oder als
Zwei- bzw. Dreiseithof. Dieser Struktur folgen auch die
meisten Neubauten. In einigen Bereichen sind jedoch

Abb. 14 Hundheimer StralBe mit giebelstédndiger Bebauung

Gebaude weggefallen und wurden entweder nicht er-
setzt oder die Nachfolgebauten stehen von der Stral3e
zurlickgesetzt. Hier fehlen die Raumkanten, die das
traditionelle dorfliche StraBenbild pragen.

Abb. 15 Bebauung aus neuerer Zeit

WEGNER STADTPLANUNG
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2.4 PARZELLENSTRUKTUR UND BEBAUUNG
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Parzellenstruktur

Betrachtet wurden der historische Ortskern und die di-
rekt angrenzenden Quartiere.

Im historischen Ortskern, entlang der Hundheimer
StraBe, haben die meisten Grundstiicke eine mittlere
GroBe. Nur vereinzelt sind Grundstiicke mit einer Fla-
che kleiner als 400 m2 vorzufinden

Aufgrund der Hanglage Dérlesbergs sind die Grund-
stiicke meistens langgestreckt geschnitten und mit der
Schmalseite zur StraBe orientiert. Hangseitig (nérdlich
der Hundheimer StraBe) reichen die Grundstiicke in
der Regel bis zum Baumweg, von dem aus viele Gar-
ten und Hofflachen eine weitere Zufahrt besitzen. Im
Siuden fallt das Gelande zu Tal hin ab, hier gibt es in
einige Fallen eine Bebauung in zweiter Reihe.

Diese Anwesen (Hinterlieger) verfligen oft Uber eine
eingeschrankte ErschlieBung, d.h. die Zufahrt erfolgt
Uber ein fremdes Grundstiick oder es sind schmale
Grundsticksstreifen zur Anbindung an den o6ffent-
lichen StraBenraum vorhanden.

Auch Doppelhéfe, d.h. aneinander gebaute Anwesen
mit nur einer gemeinsamen ErschlieBung sind in Dor-
lesberg zu finden.

Die Grundsticke in den neueren Siedlungsgebieten
stdlich (MainhoststraBe, TannenstraBe) und &stlich

Abb. 19 Neubaugebiet Am Felder

des Ortskerns sind meistens ber 800 m? groB3, dies
entspricht der Gblichen GréBe zum Zeitpunkt der Pla-
nung der Gebiete.

Das neueste Wohngebiet im Nordosten verfligt Uber
Grundstiicke mittlerer GroBe zwischen 600 - 700 m?,
die einen ausreichenden Gartenanteil besitzen, aber
auch fir junge Familien noch erschwinglich sind.

Bebauung, Bebauungsdichte

Durch die geringen GrundstlicksgréBen ergibt sich im
Ortskern auch eine teilweise sehr dichte Bebauung.
Einige Grundstiicke verfligen (ber keine nennens-
werten Freiflachen oder sind sogar mit mehreren Ge-
baudeseiten auf die Grenze gebaut. Teilweise sind so
nicht nutzbare Restflachen entstanden.

Diese gegenseitige Abhangigkeit ist ein nicht zu un-
terschatzender Faktor bei der Abschatzung der Mach-
barkeit von SanierungsmaBnahmen (z.B. Abstands-
flachen, Grenzbebauung) oder Verkauf des Anwesens
(evtl. vorhandene Geh- und Fahrtrechte, verschrankte
Grundstlicksverhaltnisse).

Abb. 20 Dichte, kleinteilige Bebauung

WEGNER STADTPLANUNG
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2.5 SOZIALRAUMLICHE ANALYSE

Entwicklung der Einwohnerzahlen
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Abb. 21 Entwicklung der Einwohnerzahlen in Dorlesberg
und der Gesamtstadt in %, Quelle: Stadt Wertheim

e D0orlesberg

Altersstruktur

u 4%
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=16-18
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65 und alter

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

Entwicklung der Einwohnerzahl

Die Einwohnerentwicklung verlauft in Dérlesbergana-
log zur Entwicklung der gesamten GroBen Kreisstadt
Wertheim: Es ist in Zukunft generell mit einem Ein-
wohnerriickgang zu rechnen. Wahrend dieser fiir die
Gesamtstadt ca. 4 - 5 % betragt, so ist Dérlesberg ein
Einwohnerriickgang seit dem Jahr 2001 um fast 10
% zu verzeichnen. Die Einwohnerzahl ist von 854 im
Jahr 2001 auf 772 zum 31.05.2013 gesunken.

Altersstruktur und demografischer Wandel

Das Durchschnittsalter in Dorlesberg betragt der-
zeit 43 Jahre. Bei den Altersgruppen machen die ab
41-jahrigen mit insgesamt 54% Uber die Halfte der
Wohnbevélkerung aus. Entsprechend unterreprasen-
tiert sind die jingeren Jahrgange.

In etwa 20 Jahren ist in Dérlesberg eine deutlich Uber-
alterung zu erwarten. Die heute 40 - 60jahrigen sind
dann gréBtenteils im Rentenalter, die hohe Zahl dieser
Altersgruppe wird nicht durch eine entsprechende An-
zahl an jingeren Einwohnern kompensiert. Diese Ent-
wicklung entspricht der allgemeinen Entwicklung der
Altersstruktur fir den landlichen Raum in Deutsch-
land.
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Leerstinde und Altersstruktur der Haushalte

Aufgenommen werden zunachst die zum Bearbei-
tungszeitpunkt leerstehenden Wohngebaude. Anhand
der Altersstruktur der Doérlesberger Haushalte werden
potenzielle Leerstande bzw. das Leerstandsrisiko er-
mittelt: Fir Haushalte, in denen alle Bewohner Uber
67 Jahre alt sind, besteht ein mittleres Leerstandsrisi-
ko. Wohngebaude, deren Anwohner alle tber 75 Jahre
alt sind, haben ein hohes Leerstandsrisiko.

Im Ortskern von Dérlesberg (Abgrenzung siehe Karte
auf der folgenden Seite) stehen derzeit ca. 4 % der
Wohngebaude leer, flr 12 % besteht ein hohes, flir 9
% ein mittleres Leerstandsrisiko. Sollte es nicht ge-
lingen, den Trend der abnehmenden Einwohnerzahlen
aufzuhalten und junge Bewohner fiir den Ortskern zu
gewinnen, kdnnen kinftig 25 % der Wohngebaude,
also ein Viertel der Wohnhauser, im Ortskern leerfal-
len.

Der GroBteil der Leerstande und Haushalten mit Leer-
standsrisiko befindet sich in der historischen Orts-
mitte, mit einer Konzentration im Osten und Westen.
Auch im Wohngebiet 6stlich des Ortskerns sind meh-
rere Haushalte mit Bewohnern im Rentenalter (ab 67)
vorzufinden.

Leerstinde und Leerstandsrisiko im Ortskern

4%

12%

H L eerstand

o/ ®hohes
9% Leerstandsrisiko

mittleres
Leerstandsrisiko

kein Leerstand/-
()
76% risiko

Abb. 23 Leerstande und Leerstandsrisiko im Ortskern,
Quelle: Stadt Wertheim

Abb. 24 Leerstand in der Hundheimer StralBe

WEGNER STADTPLANUNG
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Szenarien fiir die weitere Entwicklung Dorlesbergs

Im Schwarzplan dargestellt sind die Hauptwohngebau-
de in der Ortsmitte von Dorlesberg.

Sollten fir die vorhandenen Leerstande, und mittelfri-
stig auch fir die Gebaude mit Leerstandsrisiko, keine
neuen Bewohner gefunden werden, so stehen im Jahr
2030 ca. 25 % der Hauser im Ortskern leer (Szenario
1).

Fur das Szenario 2 wird davon ausgegangen, dass sich
der Trend der Bevolkerungsabahme weiter fortsetzt.
Aufgrund der bisherigen Entwicklung ist zu erwarten,
dass der Einwohnerverlust verstarkt den historischen
Ortskern treffen wird und nur vereinzelt Leerstande in
neueren Wohngebieten hinterlasst. Im Jahr 2050 wére
der Ortskern von Dérlesberg demnach nur noch knapp
zur Halfte bewohnt.

Auswirkungen auf die Ortschaft

Heute ist diese Entwicklung noch nicht im Ortsbild
ablesbar, Auswirkungen des demografischen Wandels
drohen sich jedoch auch auf das Siedlungsgefiige des
Ortskerns auszuwirken.

Mit dem Ruckgang der Einwohnerzahlen kann auch
ein Verlust an Infrastruktureinrichtungen einhergehen.
Besonders die kleineren Laden im Ortskern (Bécker
und Lebensmittel, Metzger) sind gefahrdet, wenn der
Kundenstamm im direkten, fuBlaufigen Umfeld ab-
nimmt.

Langfristige Leerstande bedingen eine Verschlech-
terung der Bausubstanz, ein Umfeld mit sichtbaren
Anzeichen von Sanierungsbedarf und Gebaudeleer-
standen erschwert Aktivierung von vorhandenen FIa-
chen- und Gebaudepotenzialen in diesem Bereich
ganz erheblich.

Drohende Abwartsspirale vermeiden!
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Abb. 26 Hauptwohngeb&ude Bestand 2013

. . Bewohnt
. Unbewohnt
LA 4
‘: e A a4 .-
h"l.,,l-. 'i' rm® .:' »
.." 4 .‘Lf../ .-"ll "y rn " w
q gre ]
R '. 7 Al - L L] =%
N K R S N TN mat
t e “a ddena,, " SaTm
+ l....... N
L) -..
Abb. 27 Szenario 1: 2030
. [l Bewohnt
. Unbewohnt
LA
RS 1 .'
e e ees TN .
.."' v .{'...L », ....-ﬁ LY | y - o
: A 0i"~ Y ..7 (] r ~ mgY¥
~ S .. ‘.‘.-d.. --.- a
L § .'i.ﬁ. N

Abb. 28 Szenario 2: 2050
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3 BEWOHNERBEFRAGUNG

Fragebogen zur Gebaudenutzung - Auswertung

Die Bewohner Dérlesbergs wurden im Rahmen der
schriftlichen Haushaltsbefragung zur Gebaudenutzung
und Veranderungsbereitschaft in den nachsten 5 Jah-
ren befragt.

Die Riicklaufquote betrug 44 %, es wurden insgesamt
106 ausgefiilite Fragebdgen abgegeben.

Folgende Punkte wurden abgefragt: derzeitige und ge-
plante Nutzung von Haupt- und Nebengebdude, ge-
plante ModernisierungsmaBnahmen, moglicher Abriss
von Gebauden oder Gebaudeteilen, VerauBerungsbe-
reitschaft, Bereitschaft zum Flachentausch und eine
eventuell geplanten Weitergabe innerhalb der Familie
(Generationenwechsel) sowie Aufgabe oder Weiterfiih-
rung einer eventuellen gewerblichen Nutzung. Es wa-
ren jeweils Mehrfachnennungen méglich.

Derzeitige und geplante Nutzung der Gebaude

Schwerpunktnutzung der Hauptgebaude ist in beiden
Orten die Nutzung als eigenes Wohnhaus. Dies wird
sich auch in den nachsten 5 Jahren nicht andern. Die
Vermietung von Gebauden spielt eine geringere Rolle.

Aus den Rickantworten lasst sich ein Trend zur Ab-
nahme der eigenen Wohnnutzung ablesen, in Dorles-
berg geht dies mit der leicht erhéhten Zunahme von
Vermietungen in den nachsten Jahren einher.

Die Nebengebaude werden zum GroBteil als Abstell-
und Lagerflache (z.B. flr Fahrzeuge oder Brennholz)
genutzt, diese Nutzung ist von den meisten Befragten
auch in Zukunft beabsichtigt. Nur wenige Befragte ga-
ben an, dass die Nebengebaude leerstehen bzw. ge-
genwartig und kinftig nicht bendtigt werden.

Verdanderungsabsichten und -bereitschaft

Zahlreiche Eigentiimer gaben an, dass Veranderungen
an ihrem Anwesen innerhalb der ndchsten 5 Jahre vor-
stellbar sind.

Mit weitem Abstand am meisten genannt wurde eine
generelle Modernisierungsabsicht der Bausubstanz.
Die raumliche Verteilung der vorstellbaren Modernisie-
rungsmaBnahmen erstreckt sich jeweils relativ gleich-
maBig auf die Ortschaft.

Am zweithaufigsten wird die familieninterne Weiter-
gabe genannt. Dieser geplante Generationenwechsel
geht oftmals mit einer Umbau- oder SanierungsmaB-
nahme einher und wurde dementsprechend oft gleich-
zeitig mit einer Modernisierungsabsicht oder einem
(Teil-)Abriss von Geb&uden genannt.

In mehreren Fragebdgen wurde eine mdgliche Verau-
Berung des Anwesens innerhalb der nachsten 5 Jahre
angegeben, dies betrifft in einigen Fallen bereits leer-
stehende Anwesen. Der GrofBteil der mittelfristig zum
Verkauf stehenden Anwesen befindet sich im Ortskern.

Der Abriss von Gebduden oder Gebaudeteilen wur-
de ebenfalls mehrfach genannt, es handelt sich hier
meist um Anwesen im Ortskern oder sonstige ehemals
landwirtschaftlich genutzte Gebaude.

Wenig vorstellbar ist fiir die Eigentimer eine Abtre-
tung oder ein Tausch von Grundstiicken oder Grund-
stiicksteilen, hier gab es in Doérlesberg 6 Nennungen.

Nur 2 Eigentliimer gaben eine eventuelle kiinftige Auf-
gabe der gewerblichen Nutzung ihrer Geb&ude in den
nachsten 5 Jahren an.

20
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Gegenwartige und beabsichtigte Nutzung von Haupt- Verdanderungsabsichten der Grundstiickseigentiimer
und Nebengebauden

Abb. 31 Veranderungsabsichten (Anzahl der Nennungen,
Mehrfachnennungen moglich)

Abb. 29 Nutzung Hauptgebaude (Anzahl der Nennungen,
Mehrfachnennungen moglich)

Abb. 30 Nutzung Nebengebaude (Anzahl der Nennungen,
Mehrfachnennungen méglich)
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4 BURGERBETEILIGUNG

4.1 AUFTAKTVERANSTALTUNG

Am 16.05.2013 fand im Birgerhaus Dérlesberg die
Auftaktveranstaltung zum Programm ,,Flachen gewin-
nen durch Innenentwicklung” statt.

Die Birger wurden Uber das Projekt und die folgenden
Arbeitsschritte informiert. So wurde z.B. der Fragebo-
gen fir die Einwohner und Grundstiickseigentiimer
vorgestellt sowie auf den geplanten Ortsrundgang hin-
gewiesen.

Im Plenum wurden gemeinsam die Starken und
Schwéachen der Ortschaft aber auch die Potenziale
und erste Projektvorschlage gesammelt.

Flachen gewinnen durch Innenentwicklung

Dorlesberg
EINLADUNG
zur Auftaktveranstaltung

Wann?
Donnerstag, 16.05.2013, 20:00 Uhr

im Biirgerhaus Dérlesberg

Was wollen wir?
Uber das Programm ,,Flichen gewinnen“ informieren
Erste Ideen zur Entwicklung der Ortschaft sammeln

Gemeinsam Zukunft gestalten!

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

Abb. 32 Einladung zur Auftaktveranstaltung

Was gefallt Ihnen an Dorlesberg?
e Schoéne Landschaft, viel Griin, Tal

e FEinkaufsmoglichkeiten, Laden und Handwerk vor
Ort

e Pension Ebenmiihle

e Arbeitsplatze vor Ort

e  Sportmdglichkeiten

e Banken vor Ort

e Wald

e Schone Kirche

e Nachbarschaft, jeder kennt jeden

e Sprechstunde und Hausbesuche vom Arzt
e |ntakte Natur

e Private Nutzung der Raume im Birgerhaus
e Dorfgemeinschaft

e Wenig Durchgangsverkehr

e Umfangreiches Vereinsleben

e Waldsporthalle (Mehtzweckhalle)

e Viele Freizeitveranstaltungen, Leben im Ort

e Mitwirkungsbereitschaft der Birger, Zusammen-
halt und Engagement

e Relativ giinstiger Wohnraum

e Kindergarten

e Ortspflege, Ortshild

Welche Mangel / Defizite gibt es in Dorlesberg?
e Geldautomat fehlt

e Anbindung OPNV (kein Bus in den Ferien)

e Sitzmoglichkeiten (Bénke) auBerhalb der Ort-
schaft, an den Spazierwegen fehlen

e Keine Gaststatte in der Ortsmitte

e Keine Behindertentoilette an der Sportgaststatte
e Jugendraum fehlt

e Schnelleres Internet fehlt

e Zustand der StraBen allgemein (inner- und auBer-
orts)

e Dauerparker in der HauptstraBe (Anlieger)

22
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Abb. 33 Themensammlung im Plenum

Fehlende Gasversorgung
Kleinere Mietwohnungen (1-2 Personen ) fehlen

Fehlende Wendemadglichkeit fir LKW mit Anhéan-
ger Breiter Weg

Z.T. schlechter Handyempfang
Treffpunkte im Ort fehlen
Konflikt Parken / Bdume in der FalkenstraBe

Was wiinschen Sie sich fiir Dorlesberg?

Streuobstgiirtel um das Dorf schlieBen
Mittelstreifen auf der KreisstraBBe

Kurve entschéarfen

Seniorentreff

Teich

Mehr Parkplatze am Friedhof

Biergarten zur Wirtschaft

,Grillhtte®, Treffpunkt im Ort
Ubernachtungsméglichkeiten fiir Gaste
Rickbau alte Klaranlage, Umbau zu Biotop

Abb. 34 Projektvorschlage

WEGNER STADTPLANUNG
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4.2 ORTSRUNDGANG

"Flachen gewinnen durch Innenentwicklung" -
Gemeinsamer Ortsrundgang durch Dérlesberg am 10.07.2013
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- Welche Gebaude sind aus lhrer Sicht ortsbildpragend? Wo ist die Ortsmitte?
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Abb. 35 Ortsrundgang Dérlesberg
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Ortsrundgang am 10.07.2013 in Dorlesberg

Treffpunkt war das Birgerhaus. Es nahmen etwa 40
Birger am Ortsrundgang teil.

Beim gemeinsamen Ortsrundgang wurden verschie-
dene Moglichkeiten der Innenentwicklung aufgezeigt
und Ideen sowie Projektvorschlage mit den Bilrgern
und Eigentlimern diskutiert:

Durch den Neubau des Birgerhauses hat sich die
»geflhlte® Ortsmitte von der Kirche zum Birger-
haus hin verschoben. Der Platz vor dem Birger-
haus ist Treffpunkt und Festplatz fir Dorlesberg

Ortsbildpragende Gebaude, regionaltypischer Bau-
stil am Beispiel der Hauser Hundheimer StraBe 68
(Fachwerk) und An der Schule 1 (Sandsteinbau)

Problem: kleine Grundstiicke und verschrankte Ei-
gentumsverhaltnisse, Hinterlieger ohne Anschluss
an den o&ffentlichen StraBenraum. Grundstiicks-
neuordnung, (Teil-)Abriss je nach Zustand der
Bausubstanz

GroBvolumige ehemal landwirtschaftlich genutzte
Gebaude stehen leer, Nutzungsméglichkeit: Um-
bau, Abriss und Neubau von Wohnraum in oft at-
traktiven Lagen in der Ortsmitte

Flachen- bzw. Landschaftspotenzial am Ortsrand:
Streuobstwiesen sollen als Griinflachen und Ab-
schirmung zum Gewerbegebiet im Norden erhal-
ten werden.

Abb. 36 Ortsrundgang: rechts gut erhaltene ortsbildpra-
gende Bausubstanz, links ,,modern* iberformtes Gebaude

Eine ErschlieBung von riickwartigen Grundsticks-
teilen vom Baumweg aus ist nicht moglich

Positives Beispiel fir Neubauten im historischen
Ortskern in der Hundheimer StraBe 54 (Aufgreifen
der regionaltypischen Gestaltungsmerkmale)
Erdrtern der Moglichkeit fir ein Mehrgeneratio-
nenhaus (Barrierefreies Wohnen)

Angebot einer individuellen Bauberatung fir Ei-

gentiimer im Rahmen des Programmes ,,Flachen
gewinnen durch Innenentwicklung*

Abb. 37 Ortsrundgang: An der Schule

WEGNER STADTPLANUNG
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5 INNENENTWICKLUNGSPOTENZIAL

Abb. 38 Flachennutzungsplan (Ausschnitt) Dorlesberg

Wohnungsbedarf in den nachsten 10 Jahren

In Dérlesberg ist die Einwohnerzahl seit dem Jahr 2001
von 854 auf 772 gesunken (Stand 31.05.2013). Der-
zeit stehen in Dorlesberg ca. 230 Wohneinheiten zur
Verfligung. Die durchschnittliche Wohnungsbelegung
ist mit ca. 3,4 Einwohnern sehr hoch.

Geht man von einer langfristigen Stabilisierung der
Einwohnerzahl in den nachsten 10 Jahren aus, so
werden in Dorlesberg insgesamt 260 Wohneinheiten
benotigt werden. Es werden also ca. 30 zusatzliche
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 rlicklaufigen Belegungsdichte der Wohnungen
von 3,4 Einwohner auf 3,0 Einwohner. Bei weiter sin-
kender Einwohnerzahl gemaB Prognose fur die Stadt
Wertheim um ca. 5% innerhalb der nachsten 10 Jahre
reduziert sich der Wohnungsbedarf auf ca. 20 Wohn-
einheiten.

Wohnbauflache
- gemischte Bauflache

gewerbl. Bauflache

Flachenreserven

Der wirksame Flachennutzungsplan weist fiir Dorles-
berg ein Dorfgebiet am nérdlichen Ortsrand aus. Far
dieses Gebiet gibt es einen rechtskraftigen Bebau-
ungsplan (,,Felder 11*), der ein allgemeines Wohnge-
biet festsetzt. Bis auf die vier westlichen Grundstiicke
sind alle Baugrundstiicke erschlossen, aber nur zum
Teil neu parzelliert.

Innenentwicklungspotenziale

In den neueren Wohngebieten, die den alten Ortskern
umgeben, sind noch vereinzelt erschlossene Bau-
grundstiicke frei (klassische Baullicke). Innenentwick-
lungspotenziale durch Nachverdichtung befinden sich
im rlickwartigen Bereich (,,zweite Reihe") von Grund-
stiicken an der Hundheimer StraBe sowie im Inneren
bebauter Quartiere.

In Dérlesberg gibt es zum Bearbeitungszeitpunkt finf
Leerstande im Ortskern, fur die aktiv nach neuen Be-
wohnern und neuen Nutzungskonzepten gesucht wer-
den muss.
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. Flachenreserve FNP e Bauliicke
v Wohnumfeldverbesserung,
/ Neuordung m Nachverdichtung

. Bauplatz rechtskraftiger
~ Bebauungsplan @ Feerstand

Die Wohnqualitat und das Wohnumfeld kann durch
Neuordnung von Teilbereichen des historischen Orts-
kerns deutlich verbessert werden, zudem kann durch
Umbauten von Nebengebduden oder neue Nutzungs-
konzepte z.B. fir groBvolumige Scheunen, neuer
Wohnraum im historischen Umfeld entstehen.

Vorhandene Reserven im Ort, Bewertung

In Dérlesberg steht, nach Abzug aller Flachenreserven
und Potenziale, ein Uberschuss von ca. 5 Wohnein-
heiten zur Verfliigung.

Somit ist die Aktivierung sémtlicher Potenzialflachen
erforderlich, um ohne die Ausweisung neuer Bauge-
biete ausreichend Wohnraum fir die Stabilisierung der
Einwohnerzahl bereitzustellen. Der Motivation der Ein-
wohner zur Mitwirkung kommt daher ein besonderes
Gewicht zur. Auch bei einer weiterhin ricklaufigen
Einwohnerentwicklung betragt der Uberschuss der
Potenziale gegentiber dem Bedarf lediglich 15 Wohn-
einheiten, so dass insbesondere eine Aktivierung der
Nachverdichtungspotenziale erforderlich wird. Fir ei-
nen eher unwahrscheinlichen Einwohnerzuwachs gibt
es keine Reserven.

Abb. 39 Ubersicht Flachenpotenziale in Dorlesberg

=AY=] [

B-Plan
on 6 9 "Felder II"

Flachenbilanz (in Wohneinheiten)

Flache WE
Klassische Bauliicken 8
FNP, rechtskraftiger Bebauungsplan 6
Nachverdichtung 13
Stadtebauliche Neuordnung (ca.)

Leersténde aktivieren

Summe Potenziale 35
Abziiglich Bedarf fiir 10 Jahre -30
Reserven +5
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6 ORTSENTWICKLUNGSKONZEPT

6.1 BEWERTUNG
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o  ortsbildprégendes Gebaude Abb. 40 Karte: Mangel und Potenziale

N gefangene Grundstiicke
[ sffentliche Grinfléache
|:| private Griinflache
Streuobstwiese

ortsbildprégende
.~ Grinstrukturen

m Talaue
Abb. 41 Ortsmitte mit ortshildpragenden Gebauden
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Maéngel

Bauliche Méangel wie Leerstande, Gestaltungsmangel
und mangelhafter Erhaltungszustand der Gebdude
beschranken sich auf wenige Gebdude im Ortskern.
Jedoch sind auch nur wenige Gebaude als besonders
ortsbildpréagend einzustufen. Es fehlen traditions-
reiche Gebaude, die der Ortschaft einen unverwech-
selbaren Charakter verleihen und als Identifikations-
merkmal dienen kdnnten.

Da eine Wendeméglichkeit im 6ffentlichen StraBen-
raum fehlt, missen Fahrzeuge aus dem Gewerbege-
biet nach Westen durch den Ortskern abfahren, dies
stellt eine Belastung fiir die Anwohner dar und zwingt
gerade die Fahrer gréBerer Fahrzeuge zum Rangieren
im engen StraBenraum.

Potenziale

Wesentlicher Standortvorteil Doérlesbergs gegeniber
anderen Ortschaften vergleichbarer GroBe ist die Mog-
lichkeit, sich am Wohnort mit den wichtigsten Dingen
des taglichen Bedarfs zu versorgen (Metzger, Backer
mit Lebensmittelsortiment). Auch die Arbeitsplatze
im Gewerbegebiet Dorlesberg kdnnen kurze Wege zwi-
schen Wohn- und Arbeitsort erméglichen und tragen
dazu bei, die vorhandene Infrastruktur aufrecht zu er-
halten.

Abb. 42 Garten am nérdlichen Ortsrand

Durch die ruhige Lage ohne nennenwerten Durch-
gangsverkehr treten kaum Belastungen der Bewohner
durch Verkehrslarm etc. auf.

Positiv zu bewerten ist die Lage der Ortschaft am nach
Siiden abfallenden Gelande zum Tal des Gansbach so-
wie die Garten und Streuobstwiesen, die den Ortskern
auf drei Seiten einrahmen und Dérlesberg in die Land-
schaft einbinden.

Abb. 43 Bankfiliale in ortsuntypischer Gestaltung
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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 weisen zum Teil eine
hohe bauliche Dichte auf. Die einstmals landwirt-
schaftlich genutzten Nebengebaude stehen heute teil-
weise leer oder werden als Lagerraume genutzt. Auf-
grund fehlender InstandhaltungsmaBnahmen sind sie
zum Teil in einem schlechten Erhaltungszustand.

Die hohe Bebauungsdichte und die spezifische Bebau-
ungsstruktur ermdglicht keine zeitgemaBe, zukunftso-
rientierte Nutzung, denn sie entspricht nicht mehr der
Nachfrage an Bestandsimmobilien. Fir Interessenten
an Baugrundstiicken ist - neben der Grundsticksfla-
che - die unbekannte GréBe der Abrisskosten entschei-
dend.

Zum Teil herrschen verschrankte Grundstiicksverhalt-
nisse, manchen Anwesen verfligen ber eine gemein-
same ErschlieBung zum o6ffentliche StraBenraum.
Diese historisch gewachsenen Strukturen kdnnen ein
Hemmnis bei der WeiterverduBerung oder Umnutzung
von Anwesen darstellen.

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 fir altere Menschen gefragt,
die ein selbstbestimmtes Leben im eigenen Haus-
halt moéglichst lange ermdoglichen. Barrierefreie Woh-
nungen sind jedoch bisher kaum vorhanden.

Funktionale Mangel nach § 136 BauGB

GemalB § 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 Stellplatze auf dem eigenen
Grundstiick, Parken im o6ffentlichen StraBenraum ist
besonders flr Besucher aufgrund der teilweise schma-
len StraBenquerschnitte oft nicht moéglich.
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Funktionale Méangel: Infrastrukturausstattung

Mit steigendem Leerstand wird es zudem nétig, ein-
zelne Bereiche des Ortskerns im Rahmen der Innen-
entwicklung neu zu ordnen. Es ist notwendig, ein
neues Nutzungskonzept zu finden, um einer Verédung
und dem Verfall des Ortskerns entgegenzuwirken.

Aufgrund der hohen Bebauungsdichte im Ortskern
sind kaum Flachen im 6ffentlichen Raum vorhanden,
die der Begegnung der Bewohner dienen. Griinflachen
sind in der Ortsmitte nicht vorhanden, tber Gartenfla-
che verfligen im historischen Ortskern nur die Anwe-
sen, die sich mit einer Grundsticksseite zum Ortsrand
orientieren.

Zusammenfassung

e Bauliche Mangel, dichte Bebauung, teilweise
unglnstig geschnittene Grundstiicke

e |eerstande und hohes Leerstandsrisiko

e Modernisierungsbedarf aus Sicht der Eigentiimer
und hoher Anteil an Anwesen, die in der Fami-
lie weitergegeben werden sollen (siehe Kap. 3:
Bewohnerbefragung), d.h. groBer Erneuerungsbe-
darf in den nachsten Jahren, Bedarf steigend.

Abb. 44
baude

Abb. 45

ehemals landwirtschaftlich genutzte Nebenge-

Altes Rathaus, Sanierungsbedarf
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6.3 ENTWICKLUNGSKONZEPT MIT RAHMENPLAN
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Ortsentwicklungskonzept

Entwicklungsschwerpunkte in Ddérlesberg sind nach
Auswertung der Bestandsanalyse die Ausschépfung
der Innenentwicklungspotenziale im Ortskern, die He-
rausarbeitung der Ortsmitte im Bereich Birgerhaus
- Kirche - Kindergarten sowie die Starkung der Ent-
wicklungsachse ,,DorfstraBe”, d.h. entlang der Hund-
heimer StraBe. Die Hundheimer StraBle als Rickgrat
der Ortschaft soll durch die Gestaltung von privaten
und &ffentlichen Vorbereichen in Sinne eines traditio-
nellen Ortsbildes attraktiver gemacht werden.

Landschaft und Ortsrander

Das landschaftliche Potenzial des historischen Orts-
kerns, die Lage umgeben von Streuobstwiesen und
Garten sowie dem Géansbach mit seinen begleitenden
Geholzstrukturen, soll erhalten und gestarkt werden.

Innenentwicklung

InnenentwicklungsmaBnahmen wie das Aktivieren von
Leerstanden, 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 Moglichkeit zur Wohn-
umfeldverbesserung ist die stufenweise, meist par-
zellenbezogene Verbesserung der Wohnqualitat durch
Sanierung, Reduzierung der Uberbauung von Grund-
stiicken und / oder Neubau auf dem Grundstiick.

Nachverdichtung

Es stehen in Dérlesberg noch Bereiche fiir eine Nach-
verdichtung zur Verfligung. Dies sind einerseits freie,
bereits erschlossene Grundsticke (klassische Bauli-
cken) in den neueren Wohngebieten und andererseits
Flachenpotenziale, die sich fiir eine Verdichtung der
Bebauung anbieten.

Neuordnung

Die Wohnqualitat und das Wohnumfeld kénnen durch
die Neuordnung von Teilbereichen des historischen
Ortskerns deutlich verbessert werden, zudem entsteht
durch Umbauten von Nebengebauden oder neue Nut-

zungskonzepte z.B. fir groBvolumige Scheunen, neuer
Wohnraum im historischen Umfeld.

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 fiir wichtige Teilbereiche ein. Vorran-
giges Ziel fur die Ortschaft ist die Revitalisierung der
vorhandenen Bausubstanz, insbesondere durch Sanie-
rung und Instandsetzung von Bestandsgebauden und
den Umbau von Scheunen.

Die vorhandene Bebauungsstruktur wird als Vorgabe

flr das stéadtebauliche Konzept zugrunde gelegt. Wich-

tige Merkmale, die bei Umgestaltungsmafnahmen 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

WEGNER STADTPLANUNG
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6.4 MASSNAHMEN

Abb. 47 Alte Bausubstanz neu nutzen

Abb. 48 Neues Bauen im Bestand

Ortstypisches Bauen

Zum Erhalt und zur Verbesserung des Ortsbildes und
der Starkung der Identitdt 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 gegenliber zwingenden Vorschriften der
Vorrang eingeraumt werden. Den Eigentlimern sollte
seitens der Kommune weiterhin die Mdéglichkeit einer
Bauberatung angeboten werden.

Erhalt, Umnutzung und / oder Reaktivierung ortsbild-
pragender Bausubstanz

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

e Forderung der Sanierung und Modernisierung leer-
stehender oder sanierungsbedirfiger Bausubstanz

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

e Nutzungskonzepte fiir leerstehende Bausubstanz
finden und unterstitzen
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Forderung der Aktivierung von Brachflachen und Leer-
stinden

Zur Aktivierung von brachliegenden Flachen oder leer-
stehenden Anwesen missen Anreize geschaffen wer-
den, die mit dem Erwerb und / oder der Bebauung
eines Grundstiickes in einem Neubaugebiet konkurrie-
ren kénnen. Mdéglichkeiten hierzu sind

e Forderung nur in Verbindung mit zeitlich befris-
teter Bau- bzw. Sanierungsverpflichtung (z.B. For-
derung nur bei Bebauung innerhalb von 3 Jahren
nach Erwerb)

e Beratungsangebot hinsichtlich Immobilienmarkt,
Baurecht, Genehmigungsverfahren und Sanie-
rungsmoglichkeiten).

Dadurch kann eventuell verhindert werden, dass giins-
tig erworbene Flachen und Anwesen weiter brachlie-
gen oder verfallen.

Griinkonzepte

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 MaB)

e Ersetzen des Asphaltbelages durch versickerungs-
offenen Pflasterbelag

e Rickbau von nicht benétigten Nebengeb&duden im
Blockinneren zur Gestaltung von Gérten

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

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

e Wettbewerbe zur Begriinung von Innenhdfen als
Motivation der Eigentimer

e Fdrderprogramm zur Begriinung als finanzieller
Anreiz

Abb. 49 Beispiel fir eine regionale Immobilienbdrse (Land-
kreis Schweinfurt)

Abb. 50 Beispiel fiir eine flachensparende Begriinung
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7 RAHMENKONZEPTE FUR

TEILBEREICHE

7.1 NACHVERDICHTUNG

Ab. 5 Lageplan Bestand

Abb. 52 Bebauungskonzept Nachverdichtung

Potenzial Nachverdichtung

In der Regel handelt es sich um brachliegende Innen-
bereichsflachen mit unregelmaBiger Parzellenstruktur,
teilweise sind nicht alle Grundstlicke o6ffentlich er-
schlossen. Eine Nachverdichtung in diesem Bereich
schafft Wohnraum innerhalb des bestehenden Sied-
lungsgefliges, meist sind die ErschlieBungskosten ge-
ring und die neue Wohnbebauung kann von der vor-
handenen Infrastruktur profitieren.

Das Zusammenlegen von kleineren Parzellen (oftmals
Gartengrundstiicke) schafft Bauplatze fiir eine zeit-
gemaBe Wohnbebauung im Innenbereich. Oftmals ist
jedoch eine Einigung mit mehreren Eigentimern der
einzelnen Grundstiicke notwendig, um diese Flachen-
reserven aktivieren zu kdnnen.

Bestehende, gréBere Grundstiicke kénnen durch Ab-
trennen von Grundstlicksteilen ebenfalls oftmals
Raum fir ein weiteres Wohnhaus bieten.

Beispiel Dorlesberg: Neues Wohnquartier

e Flache im Innenbereich eines Quartiers zwischen
historischem Ortskern im Westen und neuerem
Wohngebiet im Osten

e Durch das Gebiet verlauft ein 20 kV Kabel, dies
muss bei der ErschlieBung und Bebauung beriick-
sichtigt werden

e Zufahrt von der FelderstraBe, zentraler Platz als
Quartiersmittelpunkt, von hier werden, z.T. Uber
einen private Wohnweg, die einzelnen Grund-
stiicke erschlossen.

e Flexible Bebauung mit Einfamilienhdusern oder
Doppelhdusern

e Ohne weiteren Flachenverbrauch kénnen ca. 7

neue Wohneinheiten in relativer Nahe zum Orts-
kern geschaffen werden
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7.2 NEUORDNUNG

Neuordnung von Teilbereichen

In den Randbereichen der historischen Ortskerne fin-
det sich oftmals eine unterschiedlich dichte Bebauung
mit komplizierter Parzellenstruktur sowie fehlender
oder unzureichender ErschlieBung. Gepragt sind die-
se Bereiche vielfach durch den Bestand an groBvolu-
migen landwirtschaftlichen Nebengebauden, die nicht
ortsbildpragend wirken oder aufgrund ihres baulichen
Zustandes nicht erhaltenswert sind.

1 s Eine Neuordnung dieser baulichen Strukturen kann
A Wohnraum in attraktiver, ortsnaher Lage schaffen und
g <&y, ay ermdglicht oft die Definition eines Ortsrandes durch
v A 7 =avT . ; sinnvolle Arrondierung der vorhandenen Bebauung.
Abb. 53 Lageplan Bestand Besonders in diesem Fall ist die Aktivierung und Mit-
N wirkungsbereitschaft der Eigentlimer entscheidend fiir

die Umsetzung einer NeuordnungsmaBnahme.

Beispiel Dorlesberg: Mehrgenerationenquartier

Eine Zukunftsaufgabe der Kommunen ist die Schaf-
fung barrierefreien Wohnraums, um einerseits die im-
mer alter werdenden Bewohner am Ort zu halten und
andererseits jungen Familien Wohnraum zu bieten.

Das Quartier am westlichen Ortsausgang zwischen
Hundheimer StraBe im Stden und Heegstralle im Nor-
den ist derzeit relativ dicht bebaut und weist einen
hohen Anteil an Nebengebauden und versiegelter Fla-
che auf.

In einem ersten Schritt werden die Nebengebaude
rickgebaut und der Bereich fiir die Bebauung mit Ein-
familienhausern, die von der Hundheimer StraBe aus
erschlossen werden neu geordnet (Szenario 1). In der
Quartiermitte entsteht gemeinsam genutzte, halbof-
fentliche Grunflache.

Optional oder zu einem spateren Zeitpunkt kann an
der HeegstraBe eine Wohnanlage mit barrierefreien
Wohnungen sowie einem Pflegeangebot geschaffen
werden, der Anger in der Quartiersmitte kann so von
allen Bewohnern generationenibergreifend gemein-
sam als Treffpunkt genutzt werden.

y
J

o i y y o
Abb. 55 Bebauungskonzep

t Neuordnung Szenario 2
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8 BEISPIELE BAUBERATUNG

try

.
Abb. 57 Bebauungskonzept

Nachverdichtung - Ausgangslage

Am sidostliche Rand des historischen Ortskerns be-
findet sich eine Flache aus mehreren benachbarten
Grundstiicken, die zusammen betrachtet das Potenzial
zur Nachverdichtung der vorhandenen Wohnbebauung
bieten.

Derzeit wird die Flache lberwiegend als Garten ge-
nutzt, an der StraBe Zum Miuhltal steht ein gréBeres
Wohngebadude mit Nebengebaude leer.

Maogliches Bebauungskonzept

Schaffen von drei neuen Bauplatzen durch Neu-
ordnung der Grundstiicksgrenzen (Tausch und
Verkauf, Voraussetzung ist die Kooperation der
Grundstlckseigentiimer)

Nachverdichtung am Rand des historischen Orts-
kerns, in der Nahe der vorhandenen Infrastruktur-
eineinrichtungen Kindergarten, Metzger, Kirche,
Birgerhaus...

Schaffen von Wohnraum fir Familien durch klei-

ne, bezahlbare Grundstiicke in attraktiver Lage am
Sidhang

Flachen gewinnen durch Innenentwicklung

Schaffen von 3 Baugrundstiicken ohne zusatz-
lichen Flachenverbrauch

Schaffen von Wohnraum im Ortskern
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Neubebauung - Ausgangslage

Das Grundstiick befindet sich in der Ortsmitte am
Rand des historischen Ortskerns und ist derzeit mit
ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebauden be-
baut. Das Grundstiick hat eine attraktive Lage am
Sidhang.

Bebauungskonzept / Empfehlungen

e Riickbau der landwirtschaftlichen Gebauden
e Neubau eines Einfamilienhauses

Fldchen gewinnen durch Innenentwicklung

e Neunutzung einer Flache im Ortskern zu Wohn-
zwecken

St. Dorothea-Kirche
19

214

;
Abb. 59 mdgliche Neubebauung

WEGNER STADTPLANUNG -




STADT WERTHEIM

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

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 Férderkulisse fir den Einsatz von Férdermitteln
far die Umsetzung von MaBnahmen.

Unabhangig von einer Aufnahme in die Stadtebaufoér-
derung eroffnet die Festlegung eines Sanierungsge-
bietes den Eigentiimern 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 unterstiitzt 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 fiir die Moglichkeit
der Steuerabschreibung ist die Einhaltung der Sanie-
rungsziele, d.h. die durchzufihrenden MaBnahmen
mdissen im Vorfeld abgestimmt und entsprechend um-
gesetzt werden (Sanierungsvereinbarung).

In Dérlesberg sind bislang punktuell stadtebauliche
Missstéande festzustellen und es gibt im engeren Orts-
kern wenig stadtebauliche Qualitaten. Aufgrund der
nur geringen Flachenpotenziale fir den Wohnungs-
bau in den Baugebieten ist die Nutzung der Innen-
entwicklungspotenziale im Ortskern von besonderer
Bedeutung. Zur Aktivierung dieser Potenziale sind
flankierende MaBnahmen, wie die Aufwertung des
Wohnumfeldes oder die Neuordnung der Grundstiicks-
verhéaltnisse zur ErschlieBung von Bauplatzen in der 2.
Reihe erforderlich. Daneben sollen auch private Sanie-
rungsmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Sofern der Ort Dérlesberg nicht nach einem Programm
der stadtebaulichen Erneuerung geférdert wird, kom-
men flr EinzelmaBnahmen auch das Entwicklungspro-
gramm Landlicher Raum (ELR) oder auch das Hofrei-
tenprogramm der Stadt Wertheim in Frage.

MaBnahmen und

Weitere mogliche rechtliche

Planungen

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

e oder: Gestaltungssatzung zur Sicherstellung des
Erhalts regionaltypischer Bauweisen

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

e Bodenneuordnung (freiwilliger Tausch, Ortsflurbe-
reinigung)
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Abb. 60 mogliche Abgrenzung Sanierungsgebiet
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