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STADT WERTHEIM ORTSTEIL DIETENHAN

1 VORBEMERKUNG

1.1 VORWORT, 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 fiir den Wertheimer Ortsteil Diet-
enhan stellt sich beispielhaft fiir viele andere land-
lichen Ortschaften dar: Der Ortskern von Dietenhan
wird zunehmend von Leerstdnden von Wohn- und
Nebengebauden gepragt. Neben dem Strukturwandel
in der Landwirtschaft begiinstigen auch stadtebau-
liche Missstande sowie die Uberalterung der Bewoh-
nerschaft die schleichende Entleerung des Ortskerns
(Generationenwechsel in den Hofstellen des Ortskerns
- Auszug der jungen Generation oftmals in Neubauten
auBerhalb des Ortskerns).

In Dietenhan besteht also Handlungsbedarf in Bezug
auf folgende Probleme:

e Des verddenden Ortskerns mit zunehmendem Ge-

baudeleerstand
e FEine stagnierende Bevdlkerungsentwicklung im
Hinblick auf den demografischen Wandel

Durch die giinstige Lage Dietenhans zwischen der
GroBen Kreisstadt Wertheim, der Stadt Marktheiden-
feld und dem Oberzentrum Wirzburg besteht durch-
aus eine Nachfrage nach Baugrundstiicken. Als Mittel,

einer zu erwartenden negativen Bevdlkerungsentwick-
lung sowie einer Abwanderung der Bevdlkerung ent-
gegenzuwirken, ist die Ausweisung neuer Baugebiete
alleine allerdings langfristig kein sinnvoller Weg fir
eine landliche Gemeinde. Die Ausweisung neuer Bau-
gebiete ist einerseits mit einer fortschreitenden Zersie-
delung der Landschaft verbunden und erfordert ande-
rerseits auch erhebliche Vorleistungen der Kommune
in neue Infrastruktur.

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-

nahmenbilndel 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.

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 Dietenhans: Gemeindedaten,
Lage im Raum, Ortsentwicklung

e Stadtebauliche Bestandsanalyse: Sozialrdumliche
Analyse, raumlich - bauliche Bestandsanalyse

e Beurteilung der Mitwirkungsbereitschaft der Ei-
gentlimer

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

e Erstellung eines Rahmenplans mit Aufstellung
und Beschreibung von MaBnahmenkonzepten

Vorgehensweise

Der Gemeinderat der Stadt Wertheim hat in seiner Sit-
zung am 23.07.2012 beschlossen, die vorbereitenden
Untersuchungen gemaB § 141 Abs. 3 BauGB flr das
Sanierungsgebiet ,Wertheim - Dietenhan* durchfiih-
ren zu lassen.

Bereits im Frihjahr 2010 wurde eine Grobuntersu-
chung zur raumlichen und sozialraumlichen Bestands-
analyse durch Ortsbegehungen und anschlieBende
Auswertung der vor Ort aufgenommenen Informati-
onen und weiteren zur Verfligung gestellten Daten
(Statistik, Infrastruktur) durchgefihrt.

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

Die Ergebnisse der bisher erfolgten Beteiligung der Ei-
gentiimer gemaB § 138 BauGB z.B. durch Fragebdgen,
moderierte Veranstaltungen und Beratungsgesprache
sind im Kapitel 1.3 dieses Berichts dargelegt.

GemalB § 4 Abs. 2, § 4a Abs. 1-4 und Abs 6 sowie §
139 BauGB wurden die 6ffentlichen Aufgabentrager,
Behdrden sowie sonstige Trager 6ffentlicher Belange
mit Schreiben vom 09.08.2012 beteiligt, ihnen wur-
de die Bestandsanalyse aus den vorbereitenden Un-
tersuchungen einschlieBlich einer Zusammenfassung
der daraus hervorgehenden Defizite und Qualitaten
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des Ortskerns vorgelegt. Die Ergebnisse der Beteili-
gung der Trager 6ffentlicher Belange sind in Kapitel 6
dieses Berichtes zusammengefasst.

Die offentliche Auslegung der Entwurfsfassung des
Berichtes fand vom 14.08.2012 bis zum 14.09.2012
in der Stadtverwaltung Wertheim statt.

Im Herbst 2012 wird der Antrag auf Aufnahme in ein
Programm der Stadtebauférderung gestellt, Grundla-
gen hierflr sind die bisher durchgefiihrten vorberei-
tenden Untersuchungen.

SchlieBlich sollen die in diesem Bericht zusammen-
gestellten vorbereitenden Untersuchungen einschlieB-
lich Zielkonzept und Rahmenplan zur Ortskernsanie-
rung Dietenhan zusammen mit den Kriterien fiir eine
mogliche Foérderung und der Festlegung eines gemein-
samen Sanierungsgebietes fir die Ortsteile Dietenhan
und Lindelbach als Erweiterung des bestehenden Sa-
nierungsgebietes Kembach und Dertingen im Gemein-
derat der Stadt Wertheim beschlossen werden.
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1.2 RAHMENBEDINGUNGEN, UNTERSUCHUNGSBEREICH
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Abb 1: Flachennutzungsplan der GroB3en Kreisstadt Wértheim, AussEhnitt Ortsteil Dietenhan, Quelle: Stadt Wertheim

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Der historische Ortskern Dietenhans ist im Flachen-
nutzungsplan als dorfliches Mischgebiet (MD) darge-
stellt. Im Nordwesten befindet sich ein neueres Wohn-
gebiet, an das sich eine noch unbebaute Wohnbaufla-
che noérdlich anschlieBt. Diese Flache ist die einzige
Reserveflache fiir eine weitere Wohnbauentwicklung in
Dietenhan. Innerhalb des Ortskerns gibt es nur wenige
freie Grundstlicke, die sich flr eine Bebauung oder
Nachverdichtung eignen.

An Gemeinbedarfseinrichtungen gibt es in Dietenhan
die Kirche, das Feuerwehr- und das Birgerhaus. Kir-
che und Birgerhaus liegen am nérdlichen Rand der

Bebauung tber dem historischen Ortskern, das Feu-
erwehrhaus am westlichen Ortseingang. Sudlich des
Ortes befindet sich der Sportplatz.

Im Tal entlang des Kembachs sind Gartenflachen dar-
gestellt.

Fir den unbebauten, im FNP als Wohnbauflache dar-
gestellten Bereich im Norden besteht ein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan (,,Réte 11"), der ein allgemeines
Wohngebiet festsetzt.

WEGNER STADTPLANUNG
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Abb 2: Abgrenzung Untersuchungsbereichs, Grundlage: Flachennutzungsplan

Abgrenzung des Untersuchungsbereiches

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen als Beur-
teilungsgrundlage fir die Festlegung eines Sanierungs-
gebiets, sowie der Dokumentation der vorhandenen
stadtebaulichen Situation und der stadtebaulichen
Mangel gemaB § 136 Abs. 3 BauGB. Neben der raum-
lichen und sozialraumlichen Bestandsanalyse werden
auch Ziele fir die kiinftige Ortentwicklung definiert.
Die rdumliche Abgrenzung umfasst in Dietenhan nahe-
zu die gesamte Ortschaft. Ausgeklammert ist lediglich
das neueste Baugebiet im Nordwesten, da hier keine
stadtebaulichen Missstédnde zu erwarten sind.
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Da im Wohngebiet direkt nordwestlich des histo-
rischen Ortskerns (Am Sonnenhang, erste Erweiterung
des Siedlungsflache auBerhalb des Ortskerns) Erneue-
rungs- und Sanierungsbedarf besteht, wird dieser Teil-
bereich in den Untersuchungsbereich der vorbereiten-
den Untersuchung mit einbezogen.
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1.3 BISHERIGE BURGERBETEILIGUNG
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Abb 3: Zukunftswerkstatt am 05.04.2011, Zielkonzepte fiir Dietenhan
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Im Rahmen des vom Ministerium fir Umwelt, Natur-
schutz und Verkehr Baden-Wirttemberg aufgelegten
Forderprogramm ,,Flachen gewinnen durch Innenent-
wicklung” wurden im Jahr 2011 eine Zukunftswerk-
statt und ein Ortsrundgang fir interessierte Bilirger an-
geboten, zudem wurden die Mitwirkungsbereitschaft
am Sanierungsprozess, die Nutzung der Gebaude
sowie eine Bewertung des Wohnortes aus Sicht der
Eigentiimer von Grundstiicken mittels eines Fragebo-
gens erhoben.

Die Ergebnisse dieser Birgerbeteiligung sind im fol-
genden zusammengefasst.

Zukunftswerkstatt

Am 15.04.2011 fand die Zukunftswerkstatt im Rah-
men der Blrgebeteiligung statt.

Etwa 30 interessierte Biirger aus Lindelbach und Die-
tenhan nahmen an der Veranstaltung teil.

Im Plenum wurden gemeinsam die Starken und
Schwachen der Ortsteile aber auch die Potenziale und
erste Projektvorschlage gesammelt.

Starken:

e Béckerladen (jedoch: Angebot und Offnungszeiten
teilweise problematisch)

e Bringdienst Medikamente durch Arzt / Apotheke
e Sportangebote

e Aktives Vereinsleben

e Ruhige Wohnlage

Schwéchen:

e Uberalterung in den Vereinen, Nachwuchs fehlt
e Uberalterung im Ortskern

e Pflegezustand der Spielplatze, Hundekot

e Angebote flir Senioren, Kinder und Jugendliche
fehlen

e Laden (Lebensmittel) fehlen

WEGNER STADTPLANUNG

Projektideen:

e Seniorenwohnen, Seniorenbetreuung
e Ortschaft als reine Wohnsiedlung

e Bewusstsein fiir Details schaffen

Diese Themenfelder wurden diskutiert, konkretisiert
und durch weitere Vorschlage und Projektideen er-
ganzt.

Alle Teilnehmer hatten im Anschluss die Gelegenheit,
die einzelnen Projektvorschlage nach persénlicher Pri-
oritateneinschatzung zu bewerten. Das so entstandene
Bild gibt die Bedeutung der gesammelten Projekte
wieder.

~ ¢

: W
Abb 4: Zukunftswerkstatt, AbschlieBende Bewertung der
Projektvorschlage
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Zusammenfassend lasst sich sagen, dass in Dietenhan
seitens der Birger punktuelle EinzelmaBnahmen und
Verbesserungen als wichtig erachtet werden.

Es gibt keine rdumlichen Handlungsschwerpunkte fiir
den Ortsteil. Handlungsbedarf wird hauptséachlich an
der Feuerwehr und am Birgerhaus - also den beiden
Orten, an denen das gemeinsame dorfliche Leben
stattfindet - gesehen.

Bewertung der Projektvorschlage

Projekt | Punkte

Verbindung Birgerhaus-Kirche-Baugebiet 7

FuBgéngerquerung 4
Aufwertung Ortsmitte / Feuerwehrhaus 4
Wanderwege, Sitzgelegenheiten 1

Entscharfen von Einmindungen, Neuord- | 1
nung

Abb 5: Auflistung der Projektvorschlage aus der Zukunfts-
werkstatt nach Anzahl der Bewertungspunkte

10

Ortsrundgang am 21.07.2011

Treffpunkt war das Birgerhaus (ehemalige Schule) in
Dietenhan, es fanden sich ca. 20 interessierte Birger
aus Dietenhan ein.

Das aus der Planungswerkstatt entwickelte Ortsteilent-
wicklungskonzept wurde vorgestellt und Fragen zum
Programm und moglichen Férderungen beantwortet.

Themen des gemeinsamen Ortsrundganges waren:

e Erorterung der Machbarkeit einer FuBwegeverbin-
dung vom Birgerhaus zur Kirche

e Nachverdichtungs- und Neuordnungspotenziale
im Ortskern

Im Laufe des Rundgangs berichten einige Eigentliimer
vor Ort Uber beabsichtigte UmbaumaBnahmen an ih-
ren Anwesen und &uBerten Interesse an einer Baube-
ratung im Rahmen des Programmes ,,Flachen gewin-
nen durch Innenentwicklung®.

WEGNER STADTPLANUNG
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ORTSRUNDGANG DIETENHAN

Neuordnung, Wohnraum schaffen

Hintece ot

Unteee Mebion

G oiclm

uBweg Biirgerhaus - Kirche

Treffpunkt:
Biirgerhaus

[Flachen gewinnen durch Innenentwicklung:
Lindelbach und Dietenhan
9 Stadt Wertheim [ veoncr
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Abb 6: Plakat zum Ortsrundgang Dietenhan
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Bewertung des Wohnortes

Die Bewohner bewerteten die geringe Belastung des
Ortes durch Larm und Verkehr sowie das Ortsbild als
insgesamt zufriedenstellend. Auch die Erreichbar-
keit der Arbeitsstelle ist fir die meisten Bewohner
akzeptabel. Am schlechtesten wurde die Anbindung
an den OPNV bewertet, auch die vorhandenen Infra-
struktureinrichtungen und Angebote flr Kinder, Ju-
gendliche und Senioren sind verbesserungswiirdig.

Dringlichstes Problem aus Sicht der Bewohner ist die
schlechte Anbindung an den OPNV.

Dadurch bedingt sind die Bewohner auf das private
Kfz angewiesen, um den Arbeitsplatz oder die nach-
sten Einkaufs- und Freizeitméglichkeiten zu erreichen.

Auch die vorhandenen Angebote fiir die Blrger vor Ort
sind nicht ausreichend, so dass die Erreichbarkeit von
externen Veranstaltungen oder Einkaufs- und Freizeit-
moglichkeiten an Bedeutung gewinnt.

Bewertung des Ortes aus der Sicht der Bewohner

Das eigentliche Wohnumfeld ist zufriedenstellend. Po-
sitiv bewertet wird die ruhige, naturnahe Wohnlage.

Derzeitige und geplante Nutzung der Gebaude

Die Bewohner wurden zur derzeitigen und geplanten
Nutzung von Haupt- und Nebengebauden sowie ge-
planten ModernisierungsmaBnahmen, eines mog-
lichen Abrisses von Gebauden oder Gebaudeteilen, der
VerauBerungsbereitschaft, der Bereitschaft zum Fla-
chentausch und einer eventuell geplanten Weitergabe
innerhalb der Familie (Generationenwechsel) befragt.
Zeithorizont fur geplante Veranderungen oder Umnut-
zungen sind 5 Jahre.

Schwerpunktnutzung der Hauptgebaude ist die Nut-
zung als eigenes Wohnhaus. Dies wird sich auch in
den nachsten 5 Jahren nicht dndern. Die Vermietung
von Gebauden spielt in Dietenhan eine untergeordnete
Rolle. Aus den Rickantworten lasst sich ein Trend zur
Abnahme der eigenen Wohnnutzung ablesen, in Diet-
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Abb 7: Auswertung der Fragebdgen nach Anzahl der Nennungen (Mehrfachnennungen maoglich)

Darstellung Wegner Stadtplanung
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enhan sind die zukinftigen Nutzungsabsichten eher
unklar.

Die Nebengebaude werden zum GroBteil als Lagerfla-
che (z.B. fur Brennholz) genutzt, diese Nutzung ist von
den meisten Befragten auch in Zukunft beabsichtigt.
Oft genannt wird auch eine Nutzung fir die Nebener-
werbslandwirtschaft, hier werden die Nebengebaude
als Raum fir landwirtschaftliche Gerate und Lagerfla-
che genutzt. Kleintierhaltung (Hasen, Hihner etc.) ist
nur noch in Einzelfallen vorhanden. Nur wenige Be-
fragte gaben an, dass die Nebengebaude leerstehen
bzw. gegenwartig und klinftig nicht benétigt werden.

Verdnderungsabsichten und -bereitschaft

Zahlreiche Eigentlimer gaben an, dass Veranderungen
an ihrem Anwesen innerhalb der nachsten 5 Jahre
vorstellbar sind. Am meisten genannt wurde eine ge-
nerelle Modernisierungsabsicht der Bausubstanz. Die
raumliche Verteilung der vorstellbaren Modernisie-
rungsmaBnahmen erstreckt sich jeweils relativ gleich-
maBig auf die Ortschaft.

Am zweithaufigsten wird in Dietenhan die familienin-
terne Weitergabe genannt. Dieser geplante Generatio-
nenwechsel geht oftmals mit einer Umbau- oder Sanie-
rungsmaBnahme einher und wurde dementsprechend
oft gleichzeitig mit einer Modernisierungsabsicht oder
einem (Teil-)Abriss von Gebauden 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 GroBteil der mittelfristig zum
Verkauf stehenden Anwesen befindet sich im Ortskern.

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

Am wenigsten vorstellbar ist fir die Eigentliimer eine
Abtretung oder ein Tausch von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen, hier gab es in Dietenhan keine
Nennung.

WEGNER STADTPLANUNG

Nutzung der Hauptgebaude
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2¥
m___ aktuell
8 7 ... Zukinftig

3
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Eigene “ermietung  Leerstand sonstige

Wohnnutzung

Abb 8: Auswertung der Befragung nach Anzahl der
Nennungen (Mehrfachnennungen méglich)
Darstellung Wegner Stadtplanung

Veranderungsabsichten in Dietenhan

15 14
4 4
0
Modernisie- Abriss von Verkauf Abtretung Weitergabe
rung Gebauden oder Tausch  innerhalb der
bzw. Geb&ude- von Teilbe- Familie

teilen reichen des

Grundstlcks

Abb 9: Auswertung der Befragung nach Anzahl der
Nennungen (Mehrfachnennungen maglich)
Darstellung Wegner Stadtplanung
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2 ORTSPROFIL

Lage im Raum

Die Ortschaft Dietenhan befindet sich im Norden Ba-
den - Wirttembergs im Main - Tauber - Kreis und ist als
Ortsteil in die GroBe Kreisstadt Wertheim eingemein-
det. Sie befindet sich zwischen den Stadten Wertheim
im Westen (ca. 10 km entfernt), Marktheidenfeld im
Norden (ca. 20 km entfernt) und Wirzburg im Osten
(ca. 35 km entfernt).

Dietenhan wird Uber die K 2878 zwischen Kembach
und Urphar erreicht.

14

2 WURZBURG

Gemeindesteckbrief

ca. 300 EW (2011)

Kleinste Ortschaft der GroBen Kreisstadt Wertheim
Gelegen im Kembachtal

Erste urkundliche Erwahnung im Jahr 1326

Bis in die 50er Jahre des letzten Jahrhunderts ge-
pragt von Landwirtschaft und Sandsteinabbau
GroBter Eingriff in den historischen Ortkern war in
den 1970er Jahren des vergangenen Jahrhunderts
der Ausbau der Ortsdurchfahrt, die den Abriss ei-
niger Gebaude notwendig machte

Kurz danach wurde das neue Baugebiet Rote Il
nordwestlich des alten Ortskerns ausgewiesen
Reges Vereinsleben angesichts der geringen Orts-
groBe: Mannerchor, Freiwillige Feuerwehr, Frauen-
kreis, DRK - Gruppe, Jugendgruppe des CVJM

WEGNER STADTPLANUNG



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

Abb 11: Ortsansicht Dietenhan von Westen

Ausgangslage
Die steigende Anzahl der Geb&dudeleerstdnde im Orts-
kern wird zunehmend spirbar. Die infrastrukturelle
Grundversorgung der Bewohner ist bereits jetzt nicht
mehr gegeben.

Andererseits ist aufgrund der Entwicklungsdynamik
der Stadt Wertheim sowie der guten Anbindung Uber
die Autobahn A3 und somit auch der N&he zu den be-
nachbarten Oberzentren Potenzial fir eine langfristig
stabile Einwohnerzahl vorhanden.

Der Ausdehnungsbedarf der vorhandenen Bevolkerung
im Zusammenhang mit der stetigen Verringerung der
Wohnungsbelegung fiihrt daher selbst bei gleichblei-
bender Einwohnerzahl zu einer erhdhten Nachfrage
nach zusatzlichem Wohnraum. Dagegen fallen immer
mehr Geb&ude leer.

WEGNER STADTPLANUNG
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STADT WERTHEIM ORTSTEIL DIETENHAN

3 BESTANDSANALYSE

3.1 SOZIALRAUMLICHE ANALYSE
EINWOHNERENTWICKLUNG

Entwicklung der Einwohnerzahlen
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Abb 12: Entwicklung Einwohnerzahl Gesamtstadt Wert-
heim, Stand 2011, Darstellung Wegner Stadtplanung,
Quelle: Stadt Wertheim
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Abb 13: Entwicklung Einwohnerzahl Ortsteil Dietenhan,

Stand 2011, Darstellung Wegner Stadtplanung, Quelle:
Stadt Wertheim

Verteilung der Altersstruktur in Dietenhan
4%

19% ® Unter 6

S04 M 6 bis 15
m16-18
m19-40
m41-64

M 65 und alter

Abb 14: Verteilung der Altersstruktur in %, Stand 2010,
Darstellung Wegner Stadtplanung, Quelle: Stadt Wertheim
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Einwohnerentwicklung

Die Entwicklung der Einwohnerzahl verlduft in Dieten-
han gegenlaufig zur Entwicklung der gesamten GroB-
en Kreisstadt Wertheim. Seit dem Jahr 2000 ist in
Dietenhan insgesamt ein Einwohnerzuwachs von etwa
267 auf knapp 300 Einwohner zu verzeichnen. In der
Gesamtstadt gingen die Einwohnerzahlen bis 2010
kontinuierlich zuriick, seit 2010 stagniert die Einwoh-
nerzahl.

Altersstruktur und demografischer Wandel

Das Durchschnittsalter in Dietenhan betragt derzeit 41
Jahre. Bei den Altersgruppen machen die ab 41-jah-
rigen mit insgesamt 54 % den lberwiegenden Anteil
der Wohnbevdlkerung aus. Entsprechend unterrepra-
sentiert sind die jingeren Jahrgange.

In etwa 20 Jahren ist in Dietenhan eine deutliche
Uberalterung zu erwarten. Die heute 40 - 65j4hrigen
sind dann Uber 65, die hohe Zahl dieser Altersgrup-
pe wird nicht durch eine entsprechende Zahl von jin-
geren Einwohnern kompensiert. Diese Entwicklung
entspricht der allgemeinen Entwicklung der Alters-
struktur fiir den landlichen Raum in Deutschland.

Réaumliche Verteilung

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung der Altersstruk-
tur ist in der Ortsmitte eine héhere Tendenz zur Uber-
alterung der Bewohner zu verzeichnen als in den neue-
ren Wohngebieten. Dies geht einher mit einer Konzen-
tration der Leerstande von Wohngebauden, ebenso ist
der Anteil der Einpersonenhaushalte in der Ortsmitte
héher.

WEGNER STADTPLANUNG
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INFRASTRUKTUR UND SOZIALES LEBEN

Infrastruktur

Soziale Infrastruktur:

e Kirche mit anschlieBendem Friedhof

e Birgerhaus (ehemalige Schule)

e  Feuerwehr

Einzelhandel:

e Béckereiverkauf (zweimal wéchentlich)
Sonstige:

e Atelier eines Kiinstlers in einer alten Hofreite
Soziales Leben

In Dietenhan gibt es einige Vereine, die durch ihre An-
gebote fir unterschiedliche Alters- und Interessens- % ¥
gruppen zum sozialen Leben der Dorfgemeinschaft
beitragen. Dies sind z.B. der Mannergesangverein, der
Frauenkreis und die Freiwillige Feuerwehr.

Insgesamt besteht in Dietenhan ein gewisses Freizeit-
angebot durch die Vereine. Es fehlen allerdings Ange-
bote oder Einrichtungen, die speziell auf die Beddrf-
nisse von spezifischen Zielgruppen abgestimmt sind,
wie z.B. eine (Tages)Pflegeeinrichtung, Seniorentreff-
punkte oder Angebote fiir Kinder und Jugendliche, die
direkt vor Ort erreichbar sind.

Die OPNV-Anbindung Dietenhans ist besonders am
Wochenende lickenhaft und tragt in Verbindung mit
den fehlenden Angeboten fir Kinder und Jugendliche
und die fehlenden Einkaufsmaoglichkeiten zur Deckung
der Grundbedirfnisse dazu bei, dass die Bewohner
Dietenhans zur Bewaltigung des alltaglichen Lebens

auf das private Kfz angewiesen sind. Abb 16: Im Ortskern: leerstehendes Wohnhaus
Gerade flr weniger mobile Brger stellt dies einen ent-

scheidenden Standortnachteil dar. Im Hinblick auf die

kommende demographische Entwicklung sollten neue

Ideen zur Sicherung der Grundversorgung der Bevol-

kerung, ggf. in Kooperation mit den umliegenden Ort-

schaften entwickelt werden.
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3.2 RAUMLICHE BESTANDSANALYSE
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Abb 17: Analyseplan: Nutzungen und Leerstédnde im Ortskern, Darstellung Wegner Stadtplanung, Quelle: Angaben der Stadt
Wertheim / Ortsvorstand Dietenhan, eigene Erhebungen

Schulbuckel

Kartenausschnitt: Nutzungen im Ortskern
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Bau- und Nutzungsstruktur

Das ehemals landwirtschaftlich gepragte Dorf ist im
Ortskern dicht bebaut, jetzt Uberwiegt die Wohnnut-
zung. Es sind jedoch noch immer zahlreiche landwirt-
schaftliche Nebengebdude vorhanden, die mit unter-
schiedlicher Intensitat genutzt werden.

In Dietenhan gibt es eine Kirche mit Friedhof, ein
Feuerwehrhaus und das Birgerhaus in der ehemaligen
Schule. Tageweise werden Backwaren verkauft und ein
Kinstleratelier mit Wohnhaus hat sich in mehreren
(teilweise umgebauten) Gebauden in der historischen
Ortsmitte angesiedelt. Eine Versorgung der Einwohner
mit Dingen des taglichen Bedarfes ist in Dietenhan
nicht mehr gegeben.

Leerstdande, HaushaltsgréBen und Altersstruktur

In der alten Ortsmitte ist der Anteil an Einpersonen-
haushalten deutlich héher als in den Randbereichen
mit neuerer Bebauung. Es ist jedoch keine deutliche
raumliche Konzentration der Leerstande oder der al-
teren Bewohner im Untersuchungsgebiet auszuma-
chen.

WEGNER STADTPLANUNG

Abb 19: Potenzialflache in der Ortsmitte
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\WERTHEMM RN

StraBen und Wege

Die KreisstraBe K 2878 quert als DurchgangsstraBe
den Ort. Sie dient zum Teil als Verbindung von Wert-
heim nach Wirzburg und nimmt so auch Durchgangs-
verkehr auf. In der Ortsmitte befindet sich eine mit
Baumen gestaltete Aufweitung. Friher war der Urpha-
rer Weg die HauptstraBe durch das Dorf, zum Urpha-
rer Weg hin orientieren sich auch die giebelstandigen
Wohngebaude der Hofreiten.

Einige Engestellen im StraBenraum nérdlich der Kem-
bacher StraBen kdénnen zu Konflikten zwischen Kfz
(Begegnungsverkehr) sowie Geféahrdung der FuBgénger
fihren, da ein Teil der Bewohner des Neubaugebietes

20

Schulbuckel ‘
Abb 20: Analyseplan: StraBen und Wege, Darstellung Wegner Stadtplanung, Quelle: eigene Erhebungen

Sammelstralle

ErschlieRungsstralle

Wohnweg, z.T. eingeschrankt

- Durchgangsverkehr,
———  befahrbar

Gehweg,
straRenbegleitend

FuRweg

Engstelle im StraRenraum
Haltestelle OPNV
StraBenbegleitgriin

StraRenbaum

450t

Gber den Urpharer Weg oder den Winzerweg zufahren.
Die Haltestelle fiir den OPNV befindet sich am west-
lichen Ortseingang.
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private Griinflache

offentliche Griinflache

Erwerbsgartnerei

raumpréagende Griinstrukturen

versiegelte Flache

offentliche Platzflache

Grenze Landschafts-
schutzgebiet Kembachtal
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Abb 21: Analyseplan: Griin- und Freiflachen, Darstellung Wegner Stadtplanung, Quelle: eigene Erhebungen

Griin und Freiflichen

Der Ortskern weist einen hohen Versiegelungsgrad auf.
Es gibt im Bereich der ehemals landwirtschaftlich
gepragten Bebauung nur wenig Grinflachen, private
Garten befinden sich in den riickwartigen Bereichen
groBerer Grundstiicke.

Raumpragende Grinstrukturen liegen entlang des Tal-
raums des Kembachs, einige Grundstiicke haben ei-
nen eigenen Zugang zum Bachlauf.

WEGNER STADTPLANUNG 21
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ZEICHENERKLARUNG

Grundstiicke kleiner 400 m?

GrundstiicksgroRe
400 - 800 m?

Grundstiicke grofier 800 m?
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Abb 23:\Ana|yseplan: GrundstiicksgroBen und Efgentumsverhéltnisse, Darstellung Wegner Stadtplanung, Quellen: eigene
Erhebungen, Angaben Stadt Wertheim

GrundstiicksgroBen und Eigentumsverhaltnisse

Bei den Grundstiicken unter 400 m2 ist eine Konzen-
tration in der Mitte des historischen Ortskerns fest-
zustellen, ansonsten verteilen sich die Grundsticke
zwischen 400 und 800 m? sowie groBere Grundstiicke
Gber 800 m2 gleichmaBig im Untersuchungsgebiet.

Fast alle Grundstiicke haben eine Anbindung an die
offentlichen Verkehrsflachen oder verfiigen Uber eine
private Zufahrt.

Abb 24: Kleines Grundstiick ohﬁe wesentliche Griin- / ]
Freiflache
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ZEICHENERKLARUNG

Ortsbildpragende /
ortstypische Gebaude

ortsuntypische Gestaltung
oder Gestaltungsmangel

kommunale Sonderbauten

Erhaltungsméangel
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Abb 25: Analyseplan: Ortsbild und Erhaltungszustand, Darstellung Wegner Stadtplanung, Quelle: eigene Erhebung

Ortsbild und Erhaltungszustand der Gebaude

In Dietenhan gibt es zahlreiche ortstypische Gebaude,
die jedoch in einigen Fallen einen schlechten Erhal-
tungszustand aufweisen. Wenige neuere Gebaude ha-
ben eine eher ortsuntypische Gestaltung, beeintrachti-
gen jedoch das Ortsbild nicht.

e .

Abb 26: Alte Hofstelle: attraktive Lage, schlechter Erhal-
tungszustand
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hohe Bebauungsdichte,
hoher Versiegelungsgrad

Grundstiicke kleiner 400 m?

"gefangene" Grundstiicke

ortsuntypische Gestaltung,
Gestaltungsméangel

Erhaltungsméangel

Engstellen im StraBenraum

Konflikt Kfz -FuRgéngerverkehr,
fehlende Gehwege

Leerstand

Altlastenverdachtsflache

Stadtebauliche Mangel

Der Ortskern ist dicht bebaut und in hohem Grad ver-
siegelt. Durch die geringe GroBe des Ortes ist jedoch
meist in den Rickbereichen der Hofreiten ausreichend
Platz fiir Wohnfreibereiche oder kleinere Garten.

Der StraBenraum weist, besonders am Urpharer Weg,
einige Engstellen auf, die den Kfz- Verkehr behindern
und die Sicherheit der FuBganger einschrankt (z.B.
fehlende Gehwege).

Die baulichen Problemfelder liegen meist im Bereich

des historischen Ortskerns, entlang der ehemaligen
Haupt - bzw. DurchgangsstraBe, dem Urpharer Weg.

Abb 28: Urpharer Weg
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Griinflachen
offentlich / privat

ortsbildpragende oder
ortstypische Gebaude,
beispielhafte Gestaltung

Denkmal: baulichen Anlage,
Bodendenkmal

soziale Infrastruktur

raumpragende Grinstrukturen

s, { JESPIELPLATZ

\A

gestaltete Ortsmitte,
Platzflachen

Uferbereiche

Entwicklungspotenzial,
Aufwertung

Grenze Landschafts-
schutzgebiet Kembachtal
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Abb 29: Poyienziale,

354

— / ! 355 &
Darstellung Wegner Stadtplanung, Quellen: Angaben Stadt Wertheim, eigene Erhebungen

Potenziale

Die Wohnbebauung sldlich der Kembacher StraBe
profitiert von der Lage am attraktiven Uferbereich des
Kembachs.

Uberall im Ort finden sich kleinere gestaltete Fla-
chen, Sitzgelegenheiten oder ortstypische Schmuck-
elemente, die auf die Geschichte des Ortes hinweisen
(z.B. das alte Miihlrad). Denkmalgeschitzt ist das alte
Mihlrad sowie das Gebaude Kembacher StraBe 9.

Durch das Atelier in der Ortsmitte wurde bereits ein
Nutzer fir die vorhandenen Bausubstanz gewonnen,
der seine Sanierungs- und UmbaumaBnahmen in
einem ortsbildvertraglichen Rahmen ausgefiihrt hat.

b 30: eschichtszeugnis in Dietenhan
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Stadtebauliche Missstidnde nach § 136 BauGB

Die Erweiterung eines Sanierungsgebietes fordert
gemaB § 136 BauGB den Nachweis stadtebaulicher
Missstande. 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 Erfullung 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 berticksichtigen: 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, MaB und Zustand

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

e die vorhandene ErschlieBung

Der Ort weist vorwiegend Wohnnutzung auf, im Unter-
suchungsgebiet gibt es keine stérenden Betriebe.
Landwirtschaftliche Unternehmen, die mit starkeren
Emissionen verbunden sind, liegen meist am Ortsrand
bzw. auBerhalb.

26

Larmimmissionen belasten den Ortskern durch die
DurchgangsstraBBe von Wertheim nach Wirzburg.

Die Grundstiicke im Ortskern weisen zum Teil eine
hohe bauliche Dichte auf. Die einstmals landwirt-
schaftlich genutzten Nebengebdude stehen heute oft-
mals leer oder werden als Lagerraume genutzt. Auf-
grund fehlender InstandhaltungsmaBnahmen sind sie
teilweise 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 Grundstiicksfla-
che - die unbekannte GréBe der Abrisskosten entschei-
dend.

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 fur altere Menschen gefragt,
die ein selbstbestimmtes Leben im eigenen Haushalt
moglichst lange zulassen. Barrierefreie Wohnungen
sind jedoch bisher kaum vorhanden.

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 Stellplatze auf dem eigenen
Grundstiick, Parken im o6ffentlichen StraBenraum ist
besonders fir Besucher z.B. im Urpharer Weg auf-
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grund des teilweise schmalen StraBenquerschnitts oft
nicht moglich. Im Bereich des FuBwegs zur Kirche
(Stiegelgasse) befinden sich einige 6ffentliche Stell-
platze.

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.

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

Die wohnortnahe, fuBlaufig zu erreichende Versorgung
der Bewohner mit den Dingen des taglichen Bedarfs
ist in Dietenhan nicht mehr gegeben.

WEGNER STADTPLANUNG

Abb 31: Kleinteilige Bebauung und verschrénke
stiicksverhaltnisse im Ortskern

-y

Abb 32: Stiegelgasse mit 6ffentlichen Stellpltzen
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historischer Ortskern

Flachen gewinnen

Potenzialfldche Innenentwicklung
erschlossen: Brache, Baullicke

4 RAHMENPLAN

Rechtskraftiger Bebauungsplan:
Allgemeines Wohngebiet

Innenentwicklungsmalnahme
(Aktivierung Leerstande, Verbesserung
Wohnqualitat und Wohnumfeld)
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Abb 33: Ortsteilentwicklungskonzept Dietenhan, , Flachen geinnen durch Innenentwicklung®
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Forderprogramm ,,Flachen gewinnen durch Innenent-
wicklung*

Das Forderprogramm ,,Flachen gewinnen durch Innen-
entwicklung® ist ein Programm des Ministeriums fir
Umwelt, Naturschutz und Verkehr in Baden-Wirttem-
berg. Ziel des Programmes ist die Schaffung attrak-
tiver, kompakter Siedlungsstrukturen und die Reduk-
tion der Inanspruchnahme neuer Flachen. Durch das
Programm werden Prozesse zur Ideenfindung und Pla-
nungen fir MaBnahmen im Sinne der Innenentwick-
lung gefordert sowie die Beratung von Bauwilligen und
Eigentiimern von Gebauden und Grundstiicken.

Im Rahmen dieses Forderprogrammes wurden fir die
Ortsteile Lindelbach und Dietenhan der Stadt Wert-
heim Ortsteilentwicklungskonzepte sowie Baubera-
tungen und Rahmenkonzepte fiir Teilbereiche der Ort-
schaften erstellt.

Diese Ergebnisse flieBen nun in den Rahmenplan der
vorbereitenden Untersuchung ein.

Flachen gewinnen

Mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Réte 11" ver-
fagt Dietenhan noch ber Reserven an Wohnbauland.

Auch im Bereich des alten Ortskerns stehen noch ei-
nige wenige Grundstlicke mit Nachverdichtungspoten-
zial zur Verfligung.

Im historischen Ortkern entlang des Urpharer Weges,
der friiheren HauptstraBe, kann eine Neuordnung we-
sentlich zur Verbesserung des Wohnumfeldes beitra-
gen.

Offentlicher Raum

Eine barrierefreie Verbindung vom Birgerhaus zur Kir-
che erleichtert gerade alteren Menschen oder Eltern
mit Kinderwagen den Weg zu Veranstaltungen.

In diesem Zusammenhang ist auch eine Erweiterung
des Parkplatzangebotes am Birgerhaus sinnvoll.

Die kleinen, mit ortstypischen Elementen gestalteten
Platzflachen und Sitzmdglichkeiten sind zu erhalten.

Eine Verbesserung der infrastrukturellen Gegeben-
heiten rund um den Festplatz und das Feuerwehrge-
baude tragt zur Aufwertung der Ortmitte bei.

WEGNER STADTPLANUNG

Bestehende Qualitaten erhalten und sichern

Die Lagegunst der Grundstiicke am Kembach soll er-
halten und gestarkt werden, attraktiv sind vor allem
die Grundstiicke, die einen Zugang vom Garten zum
Bach haben.

Ebenso tragen vorhandene Grinstrukturen zu einem
attraktiven Wohnumfeld bei und sollten weitgehend
erhalten bleiben.
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4.2 RAHMENPLAN

Bestehende Gebaude

Umbauten, Umnutzungen

Neubauten

offentliche Grinflachen
erhalten

Private Griinflachen

attraktiven Bachlauf
erhalten

-
PRI

neue 6ffentliche ErschlieBung,
MaRnahmen im 6ffentlichen
Straenraum

neue private ErschlieBung
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Abb 34: Rahmenplan fir Dietenhan
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Rahmenplan

In den Rahmenplan flieBen die Ergebnisse von indi-
viduellen Bauberatungen der Grundstiickseigentiimer
ein sowie die Erkenntnisse aus den Bestandsanalysen
und dem Ortsteilentwicklungskonzept aus dem Pro-
gramm ,,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung*
ein. Vorrangiges Ziel im Untersuchungsgebiet ist die
Revitalisierung der vorhandenen Bausubstanz, insbe-
sondere durch Sanierung und Instandsetzung von Be-
standsgebauden und den Umbau von Scheunen.

Die vorhandene Bebauungsstruktur wird als Vorgabe
flr das stadtebauliche Konzept zugrunde gelegt. Wich-
tige Merkmale, die bei UmgestaltungsmaBnahmen 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
Nachverdichtung

In Dietenhan stehen im Ortskern noch wenige Grund-
stliicke zur Verfligung, die sich fiir eine Nachverdich-
tung anbieten.

Umgeben von neuerer Wohnbebauung befinden sich
am Sitdhang im Osten des Ortes zwei bereits parzel-
lierte Flachen. Die ErschlieBung ist Gber die StraBle
am Rauenberg bzw. einen nicht ausgebauten Stichweg
vorhanden. Hier bedarf es lediglich der Motivierung
der Eigentiimer, diese Grundstiicke selbst zu nutzen
oder einem bauwilligen Interessenten zu verauBern.

Wohnumfeldverbesserung im Ortskern

Die Baustruktur der Ortskerne weist eine im Allge-
meinen dichte Bebauung mit relativ gleichmaBiger
Parzellenstruktur auf, die Grundstiicke sind Uberwie-
gend ausreichend erschlossen. Oftmals entsprechen
diese Umstande jedoch nicht den Anforderungen an
ein zeitgemaBes Wohnumfeld. Eine Méoglichkeit zur
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Wohnumfeldverbesserung ist die stufenweise, meist
parzellenbezogene Verbesserung der Wohnqualitat
durch Sanierung, Reduktion der Gberbaubaren Grund-
stiicksflache und / oder Neubau auf dem Grundstiick.

Die Eigentimer wurden im Rahmen des Projektes
»Flachen gewinnen durch Innenentwicklung® durch
individuelle Beratungsangebote unterstiitzt, einige Er-
gebnisse dieser Bauberatungen sind im Rahmenplan
dargestellt.

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. fiir groBvolumige Scheunen, neuer
Wohnraum im historischen Umfeld.

Besonders bei komplizierten Parzellenstrukturen so-
wie fehlender bzw. unzureichender ErschlieBung, z.B.
im Quartier siidlich der Kembacher StraBe, kann eine
Umstrukturierung der ErschlieBungsbereiche, kom-
biniert mit einer Sanierung und Aufwertung der vor-
handenen Bausubstanz, Wohnraum in attraktiver Lage
schaffen. Entscheidend ist in diesem Fall die Aktivie-
rung und Mitwirkungsbereitschaft der verschiedenen
Eigentliimer im Quartier.

Sonstige Ziele fiir Dietenhan

In Dietenhan gibt es, sowohl im historischen Ortskern
am Urpharer Weg als auch entlang der Kembacher
StrafBe, einige Anwesen mit Potenzial fir eine kiinftige
attraktive Wohnnutzung. Die Eigentliimer sollten bei ei-
ner eventuellen Sanierung, bei Aus- oder UmbaumaB-
nahmen aber auch bei einem anstehenden Verkauf
seitens der Kommune Hilfestellungen erhalten. Dies
kann in Form einer Bauberatung bei geplanten MaB-
nahmen, Beratung zu Férdermoglichkeiten und bei
baurechtlichen Restriktionen oder auch durch finanzi-
eller Anreize geschehen.
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4.3 MASSNAHMEN

ST

Abb 35 Belsplel fur eine flachensparende Begrunung

[ [ [\
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Griinkonzepte

Zur Verbesserung der Durchgriinung im Ortskern und
somit zur Starkung des Ortskerns als Wohnstandort
sollen aktiv MaBnahmen zur Entsiegelung und Begrii-
nung 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 Riickbau von nicht benétigten Nebengeb&duden im
Blockinneren zur Gestaltung 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 Innenhdfen als
Motivation der Eigentimer

e  Forderprogramm zur Begriinung als finanzieller
Anreiz

Ortstypisches Bauen

Zum Erhalt und zur Verbesserung des Ortshildes und
der Stéarkung der Identitat des Ortes soll eine regio-
naltypische Architektur geférdert werden. Hierzu kann
ein Gestaltungsleitfaden fiir eine regionaltypische
Bauweise (Gebaude, Einfriedungen, Garten...) dienen.
Der Information und Motivation der Eigentlimer soll
hierbei gegeniiber zwingenden Vorschriften der Vor-
rang eingeraumt werden. Den Eigentlimern sollte sei-
tens der Kommune die Moglichkeit einer Bauberatung
geboten werden.
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Erhalt, Umnutzung und / oder Reaktivierung ortshild-
pragender Bausubstanz

Zur Schaffung eines Bewusstseins flir 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 leer-
stehender oder sanierungsbediirfiger Bausubstanz

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

e Nutzungskonzepte fir leerstehende Bausubstanz
finden und unterstitzen

Forderung der Aktivierung von Brachflachen und Leer-
standen

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

e Forderung nur in Verbindung mit zeitlich befri-
steter Bau- bzw. Sanierungsverpflichtung (z.B.
Forderung nur bei Bebauung innerhalb von 3 Jah-
ren nach Erwerb)

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

Dadurch kann eventuell verhindert werden, dass giin-
stig erworbene Flachen und Anwesen weiter brachlie-
gen oder verfallen.
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Beispiel einer Bauberatung in Dietenhan
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y =
Abb 38: Bauberatung Dietenhan, Bebauungsvorschlag

(Variante)
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5. KOSTEN- UND FINANZIERUNGS-
UBERSICHT

ZEICHENERKLARUNG

’ Abbruch

Generalsanierung/
Scheunenausbau

Sonstige
Modernisierungsmanahmen

Schulbuckel

~_ 692 A
Abb. 39: Ubersicht mégliche private MaBnahmen

Kosten- und Finanzierungsiibersicht

Die Kosten fiir mogliche privaten MaBnahmen sind in
der nachfolgenden Kosten- und Finanzierungsiber-
sicht aufgeflhrt.

Mogliche o6ffentliche MaBnahmen sind in der ,,Orts-
Gbergreifenden Entwicklungsstrategie” im enthalten.
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VI.

Ausgaben
Vorbereitende Untersuchung
VU

Weitere Vorbereitung der Erneuerung
Allgemeine stadtebauliche Planungen
Sonstige Planungen

Sonstige OrdnungsmaBnahmen

Private MaBnahmen (férderfahige Kosten)
AbbruchmaBnahmen

ca. 4 Gebaude x 25.000 €

BaumaBnahmen

Generalsanierung / Scheunenausbau
ca. 6 x65.000 €

Sonstige ModernisierungsmafBnahmen
ca. 11 x 10.000 €

Sonstige MaBnahmen
Vergiitung
Honorar Sanierungstrager

Ausgaben gesamt
Einnahmen

Forderrahmen

Saldo Ausgaben - Einnahmen

WEGNER STADTPLANUNG

8.000,00 €

15.000,00 €
5.000,00 €

100.000,00 €

390.000,00 €

110.000,00 €

60.000,00 €

8.000,00 €

20.000,00 €

100.000,00 €

500.000,00 €

60.000,00 €
688.000,00 €

688.000,00 €
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6. BETEILIGUNG. DER OFFENTLICHEN

AUFGABENTRAGER

GemaB § 4 abs. 2, § 4a Abs. 1-4 und Abs. 6 sowie §
139 BauGB wurden die o6ffentlichen Aufgabentrager,
Behdrden sowie sonstige Trager offentlicher Belang
mit Schreiben vom 09.08.2012 beteiligt.

Folgende Trager o6ffentlicher Belange haben sich zu
den vorbereitenden Untersuchungen zur Ortskernsa-
nierung geauBert:

Regierungsprasidium Stuttgart

Aus raumordnerischer Sicht bestehen keine Bedenken
hinsichtlich der Erweiterung des Sanierungsgebietes.
Die Bestandssicherung und Schaffung von neuem
Wohnraum durch Sanierung, BaullickenschlieBung
und Umnutzung wird begriiBt. Es sind keine Landes-
straBen betroffen.

Regierungsprasidium Stuttgart, Denkmalpflege

Die sich im Plangebiet befinden sich Kulturdenkmale
der Bau- und Kunstdenkmalpflege sowie der archao-
logischen Denkmalpflege. Es werden Belange der Ar-
chaologie des Mittelalters und der Neuzeit berihrt, fir
ausgewiesene Kulturdenkmale besteht ein 6ffentliches
Erhaltungsinteresse, Bodeneingriffe in diesem Bereich
bedirfen gemaB §§ 8 und 15 DSchG der denkmal-
schutzrechtlichen Genehmigung.

Zudem sind trotz der Uberbauung im Bereich des hi-
storischen Ortskerns Bodenurkunden zur mittelalter-
lichen und frihneuzeitlichen Besiedlungsgeschichte
und Sachkultur zu erwarten. Bei NeubaumaBnahmen
mit flachigen Unterkellerungen oder Tiefgaragen wird
deshalb die weitere Beteiligung der Archaologischen
Denkmalpflege erforderlich.

Es wird auf die Regelungen der §§ 20 und 27 DSchG
verwiesen. Es wird um die nachrichtliche Aufnahme
der Denkmale in die Planung gebeten.

Stadtverwaltung Wertheim: Finanzen, Betriebswirt-
schaft

Die Planung wird beflirwortet. Ergdnzend wird darauf
hingewiesen, dass die Aufnahmen in ein stadtebau-
liches Sanierungsprogramm den stadtischen Haushalt
mit Investitionsausgaben (beim Landessanierungspro-
gramm z.B. mit 40 v.H. der zuwendungsfahigen Ko-
sten des Forderrahmens bei privaten Modernisierungs-
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und SanierungsmaBnahmen / neben einer Landesfor-
derung mit 60 v.H. der zuwendungsfahigen Kosten)
belastet. Aus beitragsrechtlicher Sicht bestehen keine
Bedenken.

Stadtverwaltung Wertheim: Stadtplanung, Hochbau,
Tiefbau

Es wird im Zuge von Bautéatigkeiten auf die nach LBO
vorgeschriebenen Abstandsregelungen sowie die Ein-
figung nach Art und MafB der Nutzung hingewiesen.
Zudem wird angeregt, eine breite Information und
Diskussion mit der Bevdlkerung zu flihren, damit mit
den etwaigen Gestaltungsvorschriften auch unter Be-
ricksichtigung von Kostenaspekten die gréBtmdgliche
identifikation erfolgt.

Landratsamt Main-Tauber-Kreis

Jugendamt

In der Ortschaft Dietenhan ist keine ausgewiesene
Spielflache fur Kinder ersichtlich. Sollte tatsachlich
kein Spielplatz vorhanden sein, sollte im Rahmen der
Sanierung dafiir Sorge getragen werden, dass auch
Raum fir Kinder mit ausgewiesenen Spielflachen ge-
schaffen wird.

Umweltschutzamt
Grundwasser/ Gewasser:

Die Sanierungsgebiete liegen auBerhalb von vorhan-
denen oder geplanten Wasserschutzgebieten.

Dem Landratsamt liegt der Vorabzug der Hochwasser-
gefahrenkarte des Kembachs vor. Die Entwirfe der
Hochwassergefahrenkarten werden im Rahmen des
Hochwasserpartnerschaftstages im November 2012
den Stadten und Gemeinden vorgestellt. Am Kembach
liegen einzelne der umzunutzenden bzw. der neu zu er-
richtende Gebaude teilweise im HQ100-Uberschwem-
mungsgebiet. Die Hochwassergefahrenkarten sind bei
der Neuplanung zu Sicherstellung von gesunden und
sicheren Wohn- und Arbeitsverhéltnissen zu beachten.

Abwasserbeseitigung:

Es wird angeregt, die Moglichkeiten der dezentralen
Niederschlagswasserbeseitigung in die Planungen mit
aufzunehmen.
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Immissionsschutz/ Abfallrecht/ Gewerbeaufsicht:

Bei der Sanierung sollte aus Sicht des vorbeugenden
Immissionsschutzes § 50 Bundes-Immissionsschutz-
gesetz beachtet werden. Zudem sollten keine kon-
fliktbehafteten Gemengelagen zwischen Gewerbe und
Wohnen geschaffen werden und im Hinblick auf Ver-
kehrsldrmimmissionen ein ausreichender Abstand zwi-
schen Verkehrsweg und Wohnbebauung gewahlt wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich in Dietenhan
in ca. 300 m Entfernung zum Sanierungsgebiet auf
den Grundsticken FlIst.Nr. 214 u.a. ein immissions-
schutzrechtlich genehmigungspflichtiger Steinbruch
befindet.

Bodenschutz/ Altlasten - Ansprechpartner

Im Bereich des Sanierungsgebietes Dietenhan ist im
Bodenschutz- und Altlastenkataster der Altstandort
» Thermometerherstellung Spielplatzweg 1/3* auf dem
Grundstiick Flst. Nr. 244 erfasst. Der weitere Hand-
lungsbedarf wurde mit , B-Anhaltspunkte, derzeit
keine Exposition* festgelegt. Dies bedeutet, dass bei
Nutzungsanderungen weitere Untersuchungen erfor-
derlich werden kdnnen.

Naturschutz und Landschaftsschutz

Es wird davon ausgegangen, dass die raumpragenden
Grinstrukturen, aber auch die Griin- und Freiflachen
erhalten bleiben bzw. optimiert werden.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass Flachen im
slidwestlichen und 6&stlichen Bereich des Sanierungs-
gebietes Dietenhan im Geltungsbereich des Land-
schaftsschutzgebietes Kembachtal liegen. Dies ist bei
weiteren Planungen zu beachten.

Nachfolgende Fachbereiche des Landratsamtes erhe-
ben gegen die Erweiterung des Sanierungsgebietes der
Ortsteile Dertingen und Kembach der Stadt Wertheim
um die Ortschaften Lindelbach und Dietenhan keine
Bedenken und haben keine weiteren Anregungen bzw.
Anmerkungen:

e Eigenbetrieb Abfallwirtschaft (AWMT)

e Gesundheitsamt

e StraBenbauamt
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e Vermessungs- und Flurneuordnungsamt
e |andwirtschaftsamt
Regionalverband Heilbronn - Franken

Die Bemihungen um die Starkung der Ortskerne von
Dietenhan und Lindelbach, insbesondere im Hinblick
auf die Schaffung attraktiver Wohnmaoglichkeiten, die
Nutzung von Brachen und Leerstdnden sowie die Si-
cherung der Nahversorgung werden begriiit. Gegen
eine Ausweitung des Sanierungsgebietes auf die Ort-
schaften Dietenhan und Lindelbach sowie gegen die
Inhalte der Vorbereitenden Untersuchung bestehen
daher keine Bedenken.

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung

Geplante oder laufende Flurneuordnungsverfahren
sind durch die beiden oben genannten Vorhaben nicht
beriihrt. Es werden keine Bedenken oder Anregungen
vorgebracht. Unter Bezug auf die jeweils in Kap. 5
(Weiteres Vorgehen) angefiihrten Uberlegungen, spa-
ter Flurbereinigungsverfahren in den beiden Orten
durchzufiihren, wird vorsorglich darauf hin gewiesen,
dass der Einsatz von Mitteln der Stadtebauférderung
grundsatzlich eine Foérderung von MaBnahmen (ber
Zuschussmittel der Flurneuordnungsverwaltung aus-
schlieBt.

Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung Wertheim

Es wird mitgeteilt, dass im Umgriff die Kanalisation
fir die ordnungsgemafBe Abwasserbeseitigung vorhan-
den ist. Mittelfristig sind in geringem Umfang Kanaler-
neuerungen bzw. Sanierungen vorgesehen.

Polizeidirektion Tauberbischofsheim

Nach der Auswertung der Unfalltypensteckkarte der
letzten 10 Jahre sind in Dietenhan 3 Verkehrsunfalle
(1 Unfall mit Personen- und 2 Unfalle mit Sachscha-
den) registriert.

In Dietenhan ereignete sich am 08.10.2004, gg.
07.50 Uhr, ein FuBgéangerunfall, wobei ein 7-jahriger
Junge auf dem Schulweg beim Uberqueren der K
2848 von einem Pkw angefahren und leicht verletzt
wurde. Inwieweit hier Verbesserungen bei der Querung
der K 2848 im Bereich der dortigen Bushaltestellen
moglich sind, sollte gepriift und dann in die weiteren

37



STADT WERTHEIM ORTSTEIL DIETENHAN

Planungen aufgenommen werden.

Soweit Anderungen im StraBennetz vorgesehen sind,
wird um Vorlage von Detailplanungen gebeten.

Industrie- und Handelskammer Heilbronn — Franken

Seitens der Industrie- und Handelskammer Heilbronn —
Franken werden in dem vorgesehenen Untersuchungs-
gebiet keine Vorhaben durchgefiihrt, MaBnahmen ein-
geleitet oder beabsichtigt, die flir die Sanierung des
Gebietes von Bedeutung sein kénnten. Eigene Interes-
sen werden mittelbar oder unmittelbar durch mégliche
Veranderungen im Untersuchungsgebiet nicht berihrt.
Auch sind keine Vorhaben oder Planungen bekannt,
die von eventuell dort ansassigen Mitgliedsunterneh-
men ins Auge gefasst wurden.

Es wird davon ausgegangen, dass die Unternehmen —
sofern in diesem Gebiet ansassig — ebenfalls Gber die
Vorhaben informiert wurden bzw. noch werden und ih-
nen die Moéglichkeit einer Stellungnahme eingeraumt
wurde bzw. noch werden wird. Bei den Sanierungs-
mafBnahmen sollten zu enge Vorgaben und / oder Ein-
schrankungen im Interesse des Bestandsschutzes fir
die ein- und anliegenden Betriebe vermieden werden,
damit die Voraussetzungen fiir den erfolgreichen Be-
stand dieser Unternehmen weiterhin vorhanden sind.
Ferner muss den Unternehmen eine ggf. erforderliche
Anpassung an veranderte betriebliche oder sonstige
wirtschaftliche Verhéltnisse, die fur die Fortfihrung
und die langfristige Entwicklung notwendig sind, mog-
lich sein. Konkrete Veranderungswiinsche oder Vorstel-
lungen, die die Planung und die Sanierungsdurchfiih-
rung beeinflussen kénne, liegen und derzeit nicht vor.

Deutsche Telekom

Im Untersuchungsgebiet sind derzeit keine MaBnah-
men der Telekom beabsichtigt oder eingeleitet, die fir
die Sanierung bedeutsam sein kénnen. Sollte sich im
falle einer Baudurchfiihrung ergeben, dass Telekom-
munikationslinien im Sanierungsgebiet nicht mehr
zur Verfligung stehen, sind der Telekom die durch den
Ersatz der Anlagen entstehenden Kosten nach § 150
Abs. 1 BauGB zu erstatten. Vorsorglich wird darauf
aufmerksam gemacht, dass nach § 139 Abs. 3 BauGB
die stadtebaulichen SanierungsmaBnahmen mit der
Telekom als Trager 6ffentlicher Belange abzustimmen
sind.

Unitymedia Kabel BW
Im Planbereich befinden sich teilweise Telekommuni-
kationsanlagen der Kabel Baden-Wirttemberg GmbH.

Ob diese Anlagen in dem Untersuchungsgebiet von
den SanierungsmaBnahmen betroffen sind, kann erst
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dann beurteilt werden, wenn das endgiiltige Sanie-
rungskonzept vorliegt. Sollten Anderungen an den Te-
lekommunikationsanlagen notwendig werden so sind,
bei einen formlich festgelegten Sanierungsgebiet, die
durch den Ersatz oder Verlegung dieser Anlagen ent-
stehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten.
Touristikgemeinschaft liebliches Taubertal

Die formulierten Ziele und Zwecke der stadtebau-
lichen SanierungsmaBnahmen entsprechen auch tou-
ristischen Erfordernissen. Hierzu gehért beispielswei-
se die erwahnte Verbesserung des Ortsbildes und des
Wohnumfeldes. Eventuell ist es auch méglich, in die-
sem Zusammenhang klassifizierte Gasteprivatzimmer
und Ferienwohnungen zu entwickeln.

Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben keine An-
regungen oder Bedenken vorgebracht bzw. erklarten
sich mit den vorbereitenden Untersuchungen einver-
standen:

e |andratsamt Main-Tauber-Kreis, StraBenbauamt

e Stadtverwaltung Wertheim: Referat 33 Bauord-
nungsrecht, Umweltschutz

e  Stadtwerke Wertheim GmbH

e Ordnungsamt Wertheim

e |iegenschaftsamt Wertheim

e Feuerwehr, Brandschutz

e Abfallwirtschaftsbetrieb Main-Tauber-Kreis
e Handwerkskammer Heilbronn — Franken

e EnBW Regional AG, Ohringen

Die im Zuge der Beteiligung gewonnenen Informati-
onen und Erkenntnisse werden in den Bericht einge-
arbeitet.

Es sind dies:

e [Erganzen des Spielplatzes in Dietenhan in den
Planen ,,Griin- und Freiflachen® sowie , Potenzi-
ale*

e Aufnahme der Altlastenverdachtsflache Altstand-
ort ,Thermometerherstellung Spielplatzweg 1/3“
in dem Plan ,,Stadtebauliche Mangel*

e FErganzung des Landschaftsschutzgebietes Kem-
bach in den Planen ,,Griin- und Freiflachen* sowie
,Potenziale”

e Aufnahme der unter Denkmalschutz stehenden

baulichen Anlagen und des archaologischen Denk-
mals in der Ortsmitte in den Plan ,,Potenziale”
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7. WEITERES VORGEHEN

Festlegung eines Sanierungsgebietes

Die Abgrenzung des Sanierungsgebietes nach § 142
Abs. 3 BauGB dient der Abgrenzung des MaBnahmen-
gebietes und ist gleichzeitig raumliche Forderkulisse
fir den Einsatz von Mitteln der Stadtebauférderung
far die Umsetzung von MaBnahmen.

Zudem sind auch erhohte steuerliche Abschreibungen
gemaB § 7h Einkommensteuergesetz fiir Sanierungs-
und ModernisierungsmaBnahmen, welche den Sanie-
rungszielen entsprechen, moéglich. Damit kdnnen auch
ohne den Einsatz von Mitteln der Stadtebauférderung
und ohne kommunale Kofinanzierung private MaB-
nahmen unterstlitzt werden. Im Gegensatz zu den
begrenzten Mitteln der Stadtebauférderung gibt es
hinsichtlich der Steuerabschreibung keine Begren-
zung; der Steuervorteil hangt vom persénlichen Steu-
ersatz des Bauherrn ab. Voraussetzung fir die Mog-
lichkeit der Steuerabschreibung ist die Einhaltung der
Sanierungsziele, d.h. die durchzufiihrenden MaBnah-
men muissen im Vorfeld abgestimmt und entsprechend
umgesetzt werden (Sanierungsvereinbarung).

In Dietenhan wurden bereits MaBBnahmen zur Verbes-
serung des offentlichen Raumes durchgefiihrt, z.B.
der Bereich um den Dorfbrunnen. Nun stehen private
SanierungsmaBnahmen im Vordergrund, die Maéglich-
keit einer Forderung fir private MaBnahmen (z.B.
durch das Programm , Kleinere Stadte und Gemein-
den“) sollte dort gegeben sein, wo Gebaudezustand,
Gebaudealter, bauliche Dichte und private Freiflachen
Defizite aufweisen.

Es bietet sich eine Erweiterung des bestehenden Sa-
nierungsgebietes Dertingen - Kembach um die Ort-
schaft Dietenhan und Lindelbach (siehe Teil A) an.
Die vier Ortschaften befinden sich in raumlichem Zu-
sammenhang 0Ostlich der Kernstadt Wertheim an der
Landesgrenze zu Bayern.
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Weitere maogliche rechtliche MaBnahmen und Pla-
nungen

e Erstellung eines Gestaltungsleitfadens, in dem
die grundlegenden MaBgaben fir eine ortsty-
pische Gestaltung von Neu- und Umbauten, sowie
Detailausbildungen, 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 kdnnen

e Bodenneuordnung (freiwilliger Tausch, Ortsflurbe-
reinigung)
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