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1 VORWORT

1.1 VORGEHENSWEISE

Vorwort

Im Iandlichen 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 gehdren 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 Urphar-
stellt sich beispielhaft fiir viele andere landlichen
Ortschaften dar: Der Ortskern von Urpahr wird zuneh-
mend von Leerstdnden von Wohn- und Nebengebau-
den gepragt. Neben dem Strukturwandel in der Land-
wirtschaft beglinstigen auch stadtebauliche Missstan-
de 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 Urphar besteht also Handlungsbedarf in Bezug auf
folgende Probleme:

e Des verddenden Ortskerns mit zunehmendem Ge-
baudeleerstand

e FEine deutlich ricklaufige Bevoélkerungsentwick-
lung

Durch die gute Anbindung Urphars an die Autobahn
BAB 3 und die Nahe zur Kernstadt Wertheim besteht
durchaus eine Nachfrage nach Wohnraum.

Als Mittel einer negativen Bevolkerungsentwicklung

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-

nahmenbilndel auf, dessen Bausteine u.a. sein kén-

nen:

e Planerische Konzepte und Handlungsschwer-
punkte

¢ 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 Urphars: Gemeindedaten, Lage
im Raum, Ortsentwicklung

e Stadtebauliche Bestandsanalyse: Sozialraumliche
Analyse, raumlich - bauliche Bestandsanalyse

e Birgerbeteiligung und Beurteilung der Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentimer

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

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

Vorgehensweise

Im Jahr 2015 wurde im Rahmen des Forderpro-
grammes ,,Flachen gewinnen durch Innenentwick-
lung® eine Untersuchung zur raumlichen und sozial-
raumlichen Bestandsanalyse durch Ortsbegehungen
und anschlieBende Auswertung der vor Ort aufgenom-
menen Informationen und weiteren zur Verfligung ge-
stellten Daten (Statistik, Infrastruktur) durchgefiihrt.

Der Gemeinderat der Stadt Wertheim hat in seiner
Sitzung am 18.04.2016 beschlossen, die vorberei-
tenden Untersuchungen gemaB § 141 Abs. 3 BauGB
einschlieBlich der Beteiligungsverfahren der Behérden
und Betroffenen geméaB §§ 137 und 139 BauGB fir
das Sanierungsgebiet Urphar durchzufiihren. Die ein-
gehenden Stellungnahmen werden inhaltlich bearbei-
tet und in eine Sanierungssatzung bzw. in die Zielfor-
mulierung 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 Beratungsgespréache 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 Urphar
zusammen mit den Kriterien fir eine mogliche For-
derung und der Festlegung eines Sanierungsgebietes
beschlossen werden.

Abb. 1 Innerértliche Brachflache

Abb. 2 Baullicken im Neubaugebiet
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1.2 DIE ORTSCHAFT URPHAR
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Lage im Raum

Die Ortschaft Urphar befindet sich im Norden Baden
- Wirttembergs im Main - Tauber - Kreis und ist als
Ortsteil in die GroBe Kreisstadt Wertheim eingemein-
det.

Urphar liegt ca. 7 km 6stlich der Stadt Wertheim am
Main. Marktheidenfeld im Norden ist ca. 18 km ent-
fernt, Wirzburg im Osten ca. 33 km.

Ausgangslage

Urphar weist in den letzten Jahren einen stetigen
Rickgang der Einwohnerzahlen auf. Die steigende
Anzahl der Gebaudeleerstande und der damit einher-
gehende z.T. maBige Erhaltungszustand der Bausub-
stanz wird zunehmend spirbar. Es sind am Ort noch
einige wenige Infrastruktureinrichtungen vorhanden.

Andererseits ist aufgrund der Entwicklungsdynamik
der Stadt Wertheim und der Nahe zur Kernstadt sowie
der nahen Autobahnanbindung an die A 3 das Poten-
zial zur Stabilisierung der Einwohnerzahl vorhanden.

Der Ausdehnungsbedarf der vorhandenen Bevdlkerung
im Zusammenhang mit der stetigen Verringerung der
Wohnungsbelegung fliihrt daher auch bei gleichblei-
bender Einwohnerzahl zu einer erhéhten Nachfrage
nach zusatzlichem Wohnraum. Dagegen ist mit zuneh-
menden Gebaudeleerstanden zu rechnen.

Kurzcharakteristik

am 30.06.2015 hatte Urphar 603 Einwohner

seit 1972 eingegliedert als Ortsteil in die Stadt
Wertheim

Gelegen direkt an der Mainschleife.

In Urphar gab es bis 1933 eine Furt durch den
Main, der Ortsname Urphar ist abgeleitet von
,Uberfahrt*

Wahrzeichen ist die tiber 1000-jahrige Jakobs-
kirche, eine Wehrkirche deren altester Teil (Chor-
turm) aus dem 10. Jahrhundert stammt. Die
romanischen Apsis und der Chorturm bilden die
urspriingliche Kirche, das neuere Kirchenschiff
ist aus dem 13. Jahrhundert. Das Obergeschoss
diente zum Schutz und zur Verteidigung.
Bemerkenswert sind die noch erhaltenen Fresken
aus dem 13. Jahrhundert sowie das Chorgestihl
und die hélzernen Emporen.

Die Wehrkirche auf dem Higel pragt maBgeblich
das Ortbild von Uprhar.

WEGNER STADTPLANUNG
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2 ANALYSE

2.1 NUTZUNGSSTRUKTUR

Abb. 6 Karte: Nutzungen im Ortskern
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Gebaudenutzungen

Der historische Ort Urphar zieht sich vom flachen
Mainvorland bis auf den Bergsporn 6stlich des Mains.
Die landwirtschaftlich gepragten, dorflichen Struk-
turen sind noch gut erkennbar: eine dichte, durch An-
wesen mit Wohnhausern, landwirtschaftlichen Neben-
gebauden und z.T. groBvolumigen Scheunen gepragte
Bebauung dominiert das Ortsbild.

Ein Wohngebiet liegt im Siidosten des historischen
Ortskerns. Hier sind die Grundstiicke meist mit einem
Wohnhaus und einer Garage bebaut, teilweise ist die
Garage in den Hauptbaukdrper integriert. Im Sied-
lungsgebiet gibt es keine weiteren Nutzungen.

Infrastruktur

Alle Versorgungseinrichtungen sowie die soziale In-
frastruktur ist in der historischen Ortsmitte zu finden:
Es gibt einen Béacker, zwei Bankfilialen, ein Haus fir
Veranstaltungen, Vereine und Feuerwehr, das Rathaus
(Ortsverwaltung), einen Kindergarten sowie die Kirche
mit Friedhof. AuBerdem sind in der Ortsmitte noch
einige Handwerks- und Handelsbetriebe (z.B. Angel-
sportbedarf) angesiedelt

OPNV / Bushaltestellen

Urphar ist iber mehrere Buslinien an den OPNV ange-
bunden (Buslinien Wertheim - Wirzburg) Die Bushal-
testellen befindet sich in der MaintalstraBe (Durch-
gangsstraBe) und der Dietenhaner StraBe.

Leerstande

Die leerstehenden Wohngeb&dude konzentrieren sich
ausnahmslos auf den historischen Ortskern. Gewerbe-
leerstédnde gibt es in Urphar derzeit nicht.

Abb. 8 Wohngebiet

Abb. 9 Backer in der MaintalstraBe
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2.2 FREIRAUMSTRUKTUREN
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Griinfladchen und versiegelte Flachen

Der historische Ortskern im Westen unterscheidet
sich durch seinen hohen Anteil an versiegelten Fla-
chen deutlich von den neueren Baugebieten im Osten
mit einem sehr hohen Anteil an privaten Griinflachen.
Die hohe Flachenversiegelung ist durch die ehemalige
landwirtschaftliche Nutzung begriindet (Einfahrt mit
landwirtschaftlichem Gerat in Stall und Scheune).
Heute ist eine Gartennutzung wichtiger und die Versie-
gelung beschrankt sich meist auf die Zufahrt zu Haus
bzw. Garage.

Zwischen Ortskern und neuer Siedlung gibt es einen
Spielplatz, am Main befindet sich ein Bolzplatz (alter
Sportplatz).

Griinstrukturen, Lage und Landschaft

Die Ortslage ist eingerahmt vom Main mit seinen be-
gleitenden Grinstrukturen im Westen und dem bewal-
deten Bergsporn im Siidosten des historischen Orts-
kerns.

Das neuere Siedlungsgebiet liegt am Nordhang und
wird im Osten und Siden durch Ackerflachen be-
grenzt. Im Norden reicht es bis an den Kembach, im
Westen bis an den Taleinschnitt, der den Ubergang
zum historischen Ort bildet.

Verkehr, dffentlicher Raum

Urphar wird im Westen von der LandesstraBe L 2310
von Wertheim nach Wirzburg bzw. zur Autobahnauf-
fahrt Wertheim Lengfeld (A 3) gequert, einer viel be-
fahrenen DurchgangsstraBe. Im Norden verlauft die
KreisstraBe K 2878 nach Dietenhan bzw. in den west-
lichen Landkreis Wirzburg.

Die StraBen im Ortskern sind eng und topografisch
bedingt steil, oft fehlen eigene Gehwege. Parkende
Fahrzeuge im StraBenraum erschweren die Situation
zusatzlich. Im Bereich des Mainvorlandes erschlieBen
Stichwege in zweiter Reihe liegende Grundstiicke.

Im Bereich des Rathauses ist ein kleine Flache mit
Stellplatzen gestaltet, vor dem Zugang zur Wehrkirche
steht ein ortsbildpragender Baum mit Sitzgelegenheit
im Einmdndungsbereich.

Abb. 12 Platz vor der Wehrkirche
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BEBAUUNGSSTRUKTUR UND BAUSUBSTANZ

Baudenkmal

Einzeldenkmal, z. B.
Bildstock

ortstypisches Gebaude

ortsuntypische Gestaltung
im Ortskern

.Dr.[l 5

Erhaltungsmangel

ortstypisches, geschlossenes
StraBenbild

E

fehlende Raumkanten

pragende Ortsansicht
mit Fernwirkung

Abb. 14 Karte: Bausubstanz und Bebauungsstruktur im Ortskern
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Hinsichtlich der Bausubstanz und Bebauungsstruktur
wird nur der historische Ortskern von Urphar betrach-
tet.

Bebauungsstruktur

Das geschlossene Bild des Altortes von Urphar ergibt
sich aus der Staffelung der Bebauung den Bergriicken
nach oben bis zur Wehrkirche und der noch weitgehend
ohne gréBere Eingriffe erhaltenen Dachlandschaft und
dem historischen Ortsgrundriss (z.B. Kleinteiligkeit
der Bebauung).

Besonders die Gustav - Rommel - StraBe weist noch
ein geschlossenens StraBenbild mit giebelstéandig zur
StraBe hin orientierten Wohnhausern auf. Die Maintal-
straBe ist deutlich als begradigte DurchgangsstrafBe
erkennbar, es fehlen die typischen raumbildenden Ge-
baudekanten. Im Einmiindungsbereich MaintalstraBe
/ Gustav - Rommel - StraBe ist durch den Abriss von
mehreren Gebauden eine Liicke entstanden, die neu
bebaut werden soll.

Bausubstanz

Unter ortsuntypischer Gestaltung sind fiir den Ortskern
unpassende Bauformen wie z.B. groBe, liegende Fen-
sterformate, untypische Dachformen aber auch Fas-
sadengestaltungen in fir den Ortskern unpassenden
Farben, Fassadendekorationen oder Materialien zu
verstehen. In Urphar betrifft dies einige wenige neu
gestaltete Fassaden.

Es sind noch zahlreiche Geb&ude in einer fir den Ort
und die Region typischen Gestaltung erhalten, einige
davon pragen das Ortshild Urphars wie z.B. das ehe-
malige Rathaus oder verschiedene Scheunen in Fach-
werkbauweise.

Die Beurteilung des Erhaltungszustandes erfolgte nach
Augenschein und bezieht sich auf die fir das Ortsbild
wesentliche Erscheinung des Gebaudes, nicht jedoch
auf den statischen oder bauphysikalischen Erhaltungs-
zustand der Bausubstanz. Die Gebaude mit offensicht-
lichen Erhaltungsmangeln konzentrieren sich deutlich
im Bereich zwischen Maintal- bzw. Gustav-Rommel -
StraBe und dem Rutleinsweg und betreffen vielfach
Gebdude in ,,zweiter Reihe”. Viele dieser Gebaude ste-
hen leer oder werden nur teil- bzw. temporar genutzt.

Abb. 15 Dachlandschaft

Abb. 16 Scheune

Abb. 17 Bausubstanz in schlechtem Erhaltungszustand
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2.4 PARZELLENSTRUKTUR UND BEBAUUNG

GrundstlicksgréBe iber 800 gm
GrundstticksgréBe 400 - 800 gm

[ ]
- GrundstiicksgréBe unter 400 gm
]

"gefangene" Grundstilicke (ohne Zugang
zum oOffentlichen StraBenraum)

Abb. 18 Karte: Grundstiicke
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Parzellenstruktur

Im historischen Ortskern sind die meisten Grundstiicke
kleiner als 800 m2. Grundstiicke mit einer GréBe unter
400 m2 sind ausnahmslos im Altortzu finden.

Die Grundstiickszuschnitte im Ortskern sind oft
schmal und langgestreckt, folgen jedoch keinem ein-
heitlichen Muster.

Die Grundstiicke in den neueren Siedlungsgebieten
Ostlich des Ortskerns sind meistens tiber 400 m2, oft
auch Uber 800 m2 groB3. Dies liegt einerseits an der
Lage des Baugebietes am Hang, entspricht jedoch
auch der Ublichen GréBe von Baugrundstiicken zum
Zeitpunkt der Planung des Gebietes.

Bebauung, Bebauungsdichte

Durch die geringen GrundstilicksgréBen ergibt sich im
Ortskern eine meist sehr dichte Bebauung.

Im Bereich der StichstraBe von der Maintal- und der
Gustav - Rommel - StraBe aus befinden sich einige we-
niger Grundstiick ohne Anschluss an den 6ffentlichen
StraBenraum. Eine fehlende &ffentliche ErschlieBung
ist ein nicht zu unterschatzender Faktor bei der Ab-
schatzung der Machbarkeit von SanierungsmaB-
nahmen (z.B. Abstandsflachen, Grenzbebauung) oder
Verkauf des Anwesens (evtl. vorhandene Geh- und
Fahrtrechte, verschrankte Grundstiicksverhéltnisse).

Abb. 19 Dichte Bebauung auf kleinen Grundstiicken in'der
Ortsmitte

Abb. 20 GroBe Grundstiicke in neuen Baugebiet
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2.5 SOZIALRAUMLICHE ANALYSE

Entwicklung der Einwohnerzahlen
rot: Einwohnerentwicklung in Urphar

schwarz: Einwohnerentwicklung in
der Gesamtstadt Wertheim
4
2 y .

T\

-10

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

Verteilung der Altersstruktur in Urphar
4

W unter 6
M 6 bis 15
m16-18
H 19-40
m41-64

W 65 und &lter

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

Entwicklung der Einwohnerzahl

Die Einwohnerentwicklung verlauft in Urphar etwa
analog zur gesamten GroBen Kreisstadt Wertheim, seit
dem Jahr 2003 ist insgesamt ein stetiger Einwohner-
rickgang zu verzeichnen, in den letzten Jahren sta-
gniert die Entwicklung.

In Urphar ist die Einwohnerzahl seit dem Jahr 2003
von 657 auf 603 Einwohner im Jahr 2015 (Stand
30.06.2015) gesunken. Dies entspricht einem Verlust
von (iber 9% der Einwohner.

Altersstruktur und demografischer Wandel

Das Durchschnittsalter in Urphar betragt derzeit 45,5
Jahre, dies entspricht dem gesamtdeutschen Durch-
schnitt.

Bei den Altersgruppen machen die ab 41-jahrigen mit
insgesamt 61% den groBen Anteil der Wohnbevolke-
rung aus. Entsprechend unterreprasentiert sind die
jungeren Jahrgénge.

In etwa 20 Jahren ist in Urphar 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 jungeren Einwohnern kompensiert. Diese Ent-
wicklung entspricht der allgemeinen Entwicklung der
Altersstruktur im landlichen Raum in Deutschland.

WEGNER STADTPLANUNG
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Leerstinde und Leerstandsrisiko

Aufgenommen werden zunachst die zum Bearbei-
tungszeitpunkt leerstehenden Wohngebaude. Anhand
der Altersstruktur der Urpharer Haushalte werden
potenzielle Leerstande bzw. das Leerstandsrisiko er-
mittelt: Fir Haushalte, in denen alle Bewohner (ber
67 Jahre alt sind (Rentenalter), besteht ein mittleres
Leerstandsrisiko. Wohngebaude, deren Anwohner alle
Uber 75 Jahre alt sind, haben ein hohes Leerstands-
risiko.

In Urphar stehen derzeit ca. 4 % der Wohngebaude
leer, flir 3 % besteht ein hohes, fiir 13 % ein mittleres
Leerstandsrisiko. Sollte es nicht gelingen, den Trend
der abnehmenden Einwohnerzahlen aufzuhalten und
junge Bewohner fiir den Ortskern zu gewinnen, kdén-
nen mittelfristig 20 % der Wohngebaude im Ortskern
leerfallen.

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung der Alters-
struktur sind die Leerstande sowie Gebaude mit einem
hohen Leerstandsrisiko ausnahmslos im historischen
Ortskern zu finden. Im neueren Baugebiet im Osten
gibt es jedoch auch ein héherer Anteil an Haushalten,
deren Bewohner alle iber 67 Jahre (also im Rentenal-
ter) sind.

Leerstinde und Leerstandsrisiken

4% 3%

®m |eerstand

13% hohes
" Leerstandsrisiko

~mittleres
Leerstandsrisiko
¥ kein Leerstand
bzw. -risiko

Abb. 23 Leerstande und Leerstandsrisiko in Urphar, Quelle:
Stadt Wertheim

*

B\

‘ mittleres Leerstandsrisiko:
alle Bewohner des Haushaltes tber 67 Jahren alt

hohes Leerstandsrisiko:
alle Bewohner des Haushaltes tber 75 Jahre alt

Wohnungsleerstand

Abb. 24 Leerstande und Leerstandsrisiken
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Abb. 26 Bewohntﬂe Héuser in 10-20 Jahren (Zufallsaus-
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Abb. 27 Prognose: Bewohnte Hauser in 20-30 Jahren

Szenarien fiir die weitere Entwicklung Urphars

Im Schwarzplan links oben sind die Hauptwohngebau-
de von Urpahr dargestellt. Derzeit ist der historische
Ortskern mit seiner typischen dichten Bebauung noch
gut ablesbar.

Sollten fiir die vorhandenen Leerstande, und mittelfri-
stig auch fir die Gebaude mit Leerstandsrisiko, keine
neuen Bewohner gefunden werden, so stehen in 10-
20 Jahren ca. 20 % der Hauser im Ortskern leer (Abb.
links mitte).

Wird davon ausgegangen, dass sich der Trend der Be-
volkerungsabahme weiter fortsetzt, sind in Urphar in
20-30 Jahren nur noch rund zwei drittel der Gebaude
bewohnt. Dieser der Einwohnerverlust wird verstarkt
den historischen Ortskern treffen, aber auch deutliche
Licken in neueren Wohngebieten hinterlassen (siehe
Abb. links unten).

Auswirkungen auf die Ortschaft

Heute ist diese Entwicklung erst in Ansatzen im Orts-
bild ablesbar (Leerstande), die Auswirkungen des de-
mografischen Wandels werden sich jedoch auch im
Siedlungsgefiige des Ortskerns zeigen. Durch den Ein-
wohnerriickgang und das fortschreitende Leerfallen
der Bausubstanz droht ein ldentitatsverlust der Ort-
schaft, der sich schwerpunktméaBig im Ortskern nie-
derschlagt.

Mit Riickgang der Einwohnerzahlen wird auch ein Ver-
lust der noch vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
einhergehen.

Langfristige Leerstande bedingen eine Verschlech-
terung der Bausubstanz, ein Umfeld mit sichtbaren
Anzeichen von Sanierungsbedarf und Geb&udeleer-
standen erschwert die Aktivierung von vorhandenen
Flachen- und Gebaudepotenzialen in diesem Bereich
ganz erheblich. Diese drohende Abwartsspirale gilt es
zu vermeiden!

(7ol [EWAY
Zararsaaswdarity
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Abb. 28 Beispiele fiir den zunehmenden Verfall der Orts-
kerne durch Leerstande und Verschlechterung der Bausubs-
tanz (Poppenlauer, Wistenzell)
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3 BEWOHNERBEFRAGUNG

3.1 DIE ORTSCHAFT AUS SICHT DER BEWOHNER

Im Rahmen einer schriftlichen Haushaltsbefragung
erhielten die Haushalte von Urphar im Méarz 2015 Fra-
gebdgen zur Bewertung des Wohnortes und zur Angabe
der aktuellen und kiinftigen Nutzung von Gebauden.
Die Bogen wurden an die Haushalte im Ort verteilt, die
Eigentiimer von Anwesen in Urphar, die nicht selbst
im Ort wohnen, wurden separat angeschrieben.

Die Ricklaufquote betrug bei etwa 270 Haushalten
ca. 25 %.

Bewertung des Wohnortes

Die Bewohner bewerteten ihre Ortschaft insgesamt
mittel. Gut wurden die Anbindung an den OPNV und
die Erreichbarkeit der Arbeitsplatze bewertet, am
schlechtesten die Infrastruktureinrichtungen am Ort.

Welche Einrichtungen werden im Ort aufgesucht?

Die am meisten besuchten Einrichtungen in Urphar
sind der Backer am nérdlichen Ortsausgang, die Kir-
che und die Gaststatte. Ein Konzentration der hoch
frequentierten Einrichtungen befindet sich am Orts-
ausgang im Bereich Béacker, Banken und Feuerwehr-
haus mit Veranstaltungssaal. Insgesamt sind die mei-
sten Einrichtungen entlang der MaintalstraBe zu fin-
den und liegen somit am westlichen Ortsrand Urphars.
In der Ortsmitte wurde lediglich das Rathaus genannt.
AuBerdem befindet sich der Spielplatz zwischen Orts-
kern und den neueren Baugebieten im Osten-

Maoglichkeiten der Freizeitgestaltung in Urphar

Vielfach genannt wurde der Sportverein mit seinen ver-
schiedenen Angeboten (u.a. eine Gesangsabteilung)
sowie die DLRG und Sportangebote wie Tennis, Volley-
ball und Turnen, auch in der Turnhalle bzw. Sportanla-
ge der Schule zwischen Uhrpar und Lindelbach.

Mit der Gaststatte und dem Kiosk / Biergarten gibt es
in Urphar zwei gastronomische Angebote. Von vielen
Birgern werden auch die Rad- und Wanderwege um
Urphar herum zur Erholung genutzt. Fir Jugendliche
steht der Jugendraum Point zur Verfligung, in der Kir-
che finden Konzerte statt.

Art der genutzten Verkehrsmittel

Das private Kfz hat mit 68 % der Fahrten zum Ein-
kaufen, zu den Freizeitaktivitdten und zur Arbeit den

groBten Anteil. Jedoch benutzen auch 23% das Fahr-
rad, meist fur privaten Fahrten.

Welche Einrichtungen fehlen in Urphar?
Genannt wurden:

e Einkaufsmoglichkeit / Laden fir Lebensmittel, Su-
permarkt (vielfach), ein Metzger

e Treffpunkt am Mainufer mit Banken und Tischen,
gestalteter Bereich am Main mit Sport- und Frei-
zeitmoglichkeiten (mehrfach), Bootssteg

e attraktiverer Spielplatz, weitere Spiel- und Sport-
angebote z.B. Skaterplatz, Minigolf, Tischtennis-
platten, Boccia, Boule

e Parkplatze

e Weitere OPNV - Haltestellen an weiteren Stellen
des Ortes

¢ Angebote flir Senioren: Ruftaxi, Seniorenheim

e weitere gastronomische Angebote, z.B. ein Café

e Neubaugebiet

e Angebote im Ortskern, Anreize fiir Investitionswil-
lige

e Raum flr Abendveranstaltungen

Sonstige Anmerkungen

Angesprochen wurde die schlechte Parkplatzsituation,
besonders im Altort. Die Gehwege in den Wohngebie-
ten sind nicht immer fir Kinderwéagen nutzbar.

Die Bauplatzpreise werden im Vergleich zu anderen
Ortschaften als zu hoch empfunden.

23% 68%

u Kfz
® Fahrrad

9% zu FuB

Abb. 29 Genutzte Verkehrsmittel in %

WEGNER STADTPLANUNG



ORTSTEIL URPHAR STADT WERTHEIM

Fazit:

e |m Allgemeinen mittlere Bewertung des Wohn-
ortes durch die Bewohner

e Besonders geschétzt: die Anbindung an den OPNV
und die gute Erreichbarkeit von Arbeitsplatzen.

e Die raumliche Auswertung der von den Urpharer
Birgern besuchten Einrichtungen im Ort macht
deutlich, dass in der MaintalstraBe (Durchgangs-
straBe, also eher am Ortsrand) die wichtigsten
Einrichtungen fir die Urpharer Biirger liegen. Der
Altort selbst und das neuere Siedlungsgebiet er-
fillen im Wesentlichen nur noch die Wohnfunk-

<
-

tion.
e Esfehlt ein Treffpunkt fir alle Birger, zudem wird ' A
eine Aufwertung und Nutzbarmachung des Mainu- P/ N
fers / Mainvorbereichs gewiinscht. . ﬁ” Y
: ’II a 0
) S8 020
N .«

Abb. 30 Besuchte Orte / Einrichtungen in Urphar
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Abb. 31 Auswertung: Bewertung des Ortes aus Sicht der Bewohner
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3.2 GEBAUDENUTZUNG UND MITWIRKUNGSBEREITSCHAFT

Fragebdgen zur Gebdaudenutzung - Auswertung

Die Bewohner Urphars wurden im Rahmen der schrift-
lichen Haushaltsbefragung zur Gebaudenutzung und
Veranderungsabsicht in den nachsten 5 Jahren be-
fragt. Insgesamt wurden 68 ausgefiillte Fragebbgen
abgegeben.

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

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

Derzeitige und geplante Nutzung der Gebdude

Schwerpunktnutzung der Hauptgebaude ist die Nut-
zung als eigenes Wohnhaus. Dies wird sich auch in
den nachsten 5 Jahren nicht wesentlich &ndern, es ist
jedoch ein Riickgang zu verzeichnen. Die Anzahl der
vermieteten Gebaude bleibt auch mittelfristig in etwa
gleich.

Die Nebengebaude werden (berwiegend als Abstell-
und Lagerflache (z.B. flr Fahrzeuge oder Brennholz)
genutzt, diese Nutzung ist - mit einem zu verzeich-
nenen Rickgang gegeniiber der aktuellen Nutzung -
von den meisten Befragten auch in Zukunft beabsich-
tigt. Andere Nutzungen wie Gewerbe, Tierhaltung spie-
len in Urphar sowohl gegenwartig oder auch kinftig
keine groB3e Rolle.

Verdnderungsabsichten und -bereitschaft

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

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

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

Die raumliche Verteilung der vorstellbaren Modernisie-
rungsmaBnahmen sowie der weitergabe in der Fami-
lieerstreckt sich relativ gleichmaBig auf die Ortschaft.

Der Abriss von Gebduden oder Gebaudeteilen wurde
mehrfach genannt, es handelt sich hier ausnahmslos
um Anwesen im dicht bebauten Ortskern zwischen Gu-
stav - Rommel - StraB3e und Ritleinsweg.

Weniger vorstellbar ist fir die Eigentimer eine Verau-
Berung oder Abtretung oder ein Tausch von Grundsti-
cken oder Grundstiicksteilen, hier gab es in Urphar
lediglich jeweils 3 Nennungen.

Fazit
e Uberwiegend Wohnnutzung und gute Ausnutzung

der Nebengebadude als Lagerflache und Abstell-
raum fir Fahrzeuge

e Weitergabe in der Familie, oft gekoppelt mit ge-
planten SanierungsmaBnahmen

e Abriss von Gebauden / Gebdudeteilen besonders
im Altort vorstellbar
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Gegenwartige und beabsichtigte Nutzung von Haupt-
und Nebengebduden
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Abb. 32 Nutzung Hauptgebdude (Anzahl der Nennungen,
Mehrfachnennungen moglich)

Verdanderungsabsichten der Grundstiickseigentiimer
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Abb. 33 Nutzung Nebengebdude (Anzahl der Nennungen,
Mehrfachnennungen méglich)
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Modernisierung Abriss van Veraulerung Abtretung oder Weitergabe
Gebauden / Tausch van innerhalb der
Gebaudeteilen Teilbereichen des Familie

Grundstocks

Abb. 34 Veranderungsabsichten (Anzahl der Nennungen, Mehrfachnennungen méglich)
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4 BURGERBETEILIGUNG

4.1 AUFTAKTVERANSTALTUNG

Am 19.03.2015 fand im der Feuerwehrhaus in Urphar
die Auftaktveranstaltung zum Programm ,,Flachen ge-
winnen durch Innenentwicklung” statt.

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

Um das Bewusstsein fiir die Auswirkungen des demo-
grafischen Wandels in Urphar und die Notwendigkeit
der Innenentwicklung zu wecken, wurde im Rahmen
der Auftaktveranstaltung die Ergebnisse der sozial-
raumlichen und stadtebaulichen Analyse erlautert und
mit den Birgern diskutiert.

Die Birger hatten zudem die Gelegenheit, sich zu den
Stérken und Schwéachen der Ortschaft zu duBern und
eigene ldeen und Wiinsche anzubringen.

Was gefillt lhnen an Urphar?

e Infrastruktur (Backer, Banken, Pizzeria), DSL —
Anschluss (leider langsam), Fahrradweg

e Zentrale Lage zu Oberzentren Aschaffenburg,
Wirzburg; Autobahn

e Gute Verkehrsanbindung, OPNV

e Das Ortsbild, die Lage, die Aussicht, die verke_z_hrs-
glnstige Lage, Nahe zur Stadt (Wertheim, WU, F,
Marktheidenfeld) und Autobahn, Fahrradweg

e Trotz der baufalligen Hauser und Scheunen ein
schoénes Ortsgesamtbild

e Die zentrale Lage, die idyllische Hanglage + Main,
Wehrkirche, neue sanierte Ortsdurchfahrt

e |dyllische Lage, Anbindung an A3, nette Men-
schen

e Die vielen gemeinsamen Aktionen Dorffest, Mai-
wanderung, Adventsmarkt, Baumsingen usw.,
durchfahrender Bio- und normaler Backer

e Man kann direkt auf das Himmelreich schauen
e Gastronomisches Angebot
e Urpharer sind offene Leute (,,auch Fromme sin

willkomme*)
e \Verkehrsanbindung (auBer Bahn) super

e Nahe zu Wirzburg und Frankfurt, wunderschéne
Landschaft

e Gute Lage, Neubirger fihlen sich wohl
e Das Zusammenwirken der Einwohner

e Lage (Main — Berg), Gemeinschaft, Kirche + Kon-
zerte

e Schéne Aussicht auf Himmelreich und Main

¢ Neue StraBe, Lage, der Zusammenhalt, sehr gute
Verkehrsanbindung, Pizzeria

e Man fihlt sich hier wie im Urlaub (Landschaft /
Blick)

e Aktive, offene Dorfgemeinschaft

e Fir die GréBe der Ortschaft hat Urphar eine relativ
intakte Infrastruktur

e Viele Neugeborene in 2014 + mind. 1 Baby
kommt 2015

e Alles Wichtige ist vorhanden: Einkaufsmoglich-
keit / Cafe und Kommunikationszentrum, Banken,
Postkasten, Rathaus, Jugendraum, Birgersaal,
Feuerwehrhaus...

¢ OPNV - Anbindung

e Umfangreiches, gutes Vereinsleben, Dorfgemein-
schaft

e Ruhige aber verkehrsgiinstig, Lage

e Gemeinschaftssinn

Welche Méngel / Defizite gibt es in Urphar?

e Larmbelastung durch starken Durchgangsverkehr
(2 HauptverkehrsstraBen), Parkplatzsituation,
Nutzung des Mainufers unzureichend, fehlende
Gehwege im Altort

e Dorfladen fehlt

e Zu wenig Jugendliche die sich fir FuBball inte-
ressieren

e Verkehr in der Gustav — Rommel — StraBe und
WehrkirchstraBe sehr viel

e Schlechte Parksituation
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Im Altort Birgersteige zu schmal (Kinderwagen)

Gehweg an Spielplatzseite, vor Spielplatz ver-
kehrsberuhigte Zone (z.B. Kiibelpflanze)

Kein attraktiver Spielplatz, bisher keine Ansied-
lungsmoglichkeiten fir junge Familien

Alter Sportplatz und ehemaliger Campingplatz un-
genutzt

StraBenqualitat im Ort lasst zu wiinschen Ubrig

DurchgangsstraBe wurde im Rahmen des Umbaus
nicht verkehrsberuhigt

Die engen StraB3en sind oft zugeparkt
Reisigplatz, schnelles Fahren L 2310

Uralte, baufallige Scheunen, Zufahrt Neubauge-
biet Uber die ,enge” WehrkirchstraBe!, fehlt Um-
gehungsstralle

Kein gemeinsamer groBer Platz, laute StraBe nach
Dietenhan (Lastwagen ab 5h)

Leerstehende Hauser, verfallende Hauser, keine
Nachbarn

Was wiinschen Sie sich fiir Urphar?

Sensibler Umgang mit Umfeld der Wehrkirche
Dass dieses Projekt groBen Anklang findet, und
man zu gemeinsamen Loésungen kommt, Cha-
rakter des Ortes soll erhalten bleiben, Férderung
der hoffentlich gefundenen Sanierungs- bzw.
BaumaBnahmen

Hundetltenstationen: am Main, am Neuen Weg
Spezielles Hundeklo
Paketstation (DHL)

Mehr Zusammenhalt, vor allem die neu zugezo-
genen (Wélfelhaus) sollten sich mehr ins Vereins-
leben usw. integrieren

Leerstand musste nach Frist (zwangsweise) zu
Vermietung / Verkauf geférdert / angesprochen
werden

Neugestaltung Mainwiese hinter Feuerwehrhaus

Langsamereres Fahren, Platz fir FuBgénger, Fis-
hermans als Einkaufsladen

e Bocciaplatz
e Aktive Neuburger

e Uberplanung des Mainufers, Schaffung eines
Ortsmittelpunktes

e FEinkaufsmarkt z.B. Norma
e Einkaufsmoglichkeit
e Dorfladen

e Junge Familien, die Hauser sanieren = Belebung
fir den Ortskern

e  GroBere Veranstaltungshalle

e Etwas bessere Busverbindung nach Wirzburg
e Tante Emma — Laden mit Metzger

e Seniorengerechte Wohnanlage

e Boot-zu-Wasser-lassen-Moglichkeit am Biergarten
wirde die Attraktivitat erhdhen

e Bocciaplatz am Main, Minigolfanlage, Café mit
Hotspot

e Mehr Familien mit Kindern

e Urpahr durch Schautafeln am Radweg bekannt
machen, Offentlichkeitsarbeit

e FEin Ortsmittelpunkt zur Begegnung wéare wiin-
schenswert

e Altenheim, Einkaufszentrum, Turnhallensanierung

e Bildung eines Dorfzentrums zwischen und um
Rathaus entlang der Gustav — Rommel — StraBe

e Gehwege im Altort

Abb. 35 Auftaktveranstaltung
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4.2 ORTSRUNDGANG

Urphar:
Gemeinsamer Ortsrundgan ¢

oY%

- Parken auf ‘Q \‘s‘
“der StraBe? 0 \.
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Neuer Treffpunkt
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Abb. 37 Ortsrundgang Mainvorland Abb. 38 Ortsrundgang: Wohnumfeldverbesserungen
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Ortsrundgang am 06.07.2015

Treffpunkt war das Feuerwehrhaus in der Maintalstra-
Be. Es nahmen ca. 25 Biirger am Ortsrundgang teil.
Im Rahmen des Ortsrundganges wurden den Birgern
zunachst kurz die Ergebnisse der Befragung erlautert.

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

Einige Blrgern nutzten den Ortsrundgang um indivi-
duelle Beratungstermine zu vereinbaren.

Themen:

e GestaltungeinerFreiflachealsTreffpunktfirdieBir-
ger im Bereich zwischen Main und Feuerwehrhaus:
Nutzen der Lagegunst Urphars am Mainufer in
unmittelbarer Nahe zum Radweg. Es sind bereits
eine Verbesserung der Parkplatzsituation sowie
feste Grillstellen und Sitzbanke fiir die Bewohner
und als Rastplatz fiir die Radfahrer geplant. Bei
allen MaBnahmen in diesem Bereich muss auf
eine hochwassersichere Ausfihrung geachtet wer-
den.

e \erbesserung des Wohnumfeldes: Betrachtet wur-
den insbesondere die Anwesen in der Maintal-
straBe und der unteren Gustav-Rommel-Strafe,
die durch offentliche StichstraBen erschlossen
werden. Hier bestehen teilweise verschrankte

Abb. 39 Ortsrundgang: dichte Bebauung

Eigentumsverhéltnisse und nur eingeschrankte
Stellméglichkeiten fir private Kfz. Auch sind hier
mehrfach Leerstande oder Mangel im Erhaltungs-
zustand festzustellen.

Parken in der Ortsmitte, besonders der Gustav-
Rommel-StraBe: Im StraBenraum abgestellte
Fahrzeuge stéren bei der Durchfahrt, besonders
da die Gustav-Rommel-StraBe auch von vielen
landwirtschaftlichen Fahrzeugen als Abkirzung
nach Reicholzheim genutzt wird. Allerdings sorgt
der ruhenden Verkehr auch fiir eine Geschwindig-
keitsreduzierung bei der Durchfahrt. Neue Park-
platze kénnen in diesem Bereich kaum geschaffen
werden.

Der Bereich um das Rathaus herum wird zwar
von den Bewohnern als Ortsmitte empfunden, die
vorhandene gestaltete Flache wird aber kaum ge-
nutzt. Es besteht an dieser Stelle auch wenig Be-
darf fir einen Aufenthaltsbereich.
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5 INNENENTWICKLUNGSPOTENZIAL
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40 Flachennutzungsplan (Ausschnitt) Urphar

Wohnungsbedarf in den nachsten 10 Jahren

In Urphar ist die Einwohnerzahl seit dem Jahr 2003
von 657 auf 603 gesunken (Stand 30.06.2015). Der-
zeit stehen in Urphar ca. 250 Wohneinheiten zur Ver-
flgung.

Geht man von einer langfristigen Stabilisierung der
Einwohnerzahl in den nachsten 10 Jahren aus, so
werden in Urphar insgesamt ca. 273 Wohneinheiten
benotigt werden. Es werden also ca. 23 zusatzliche
Wohneinheiten benétigt, um den Bedarf der nachsten
10 Jahre bei angenommener stabiler Einwohnerzahl
zu decken. Der erhéhte Bedarf an Wohneinheiten bei
gleich bleibender Einwohnerzahl resultiert aus der ins-
gesamt rlicklaufigen Belegungsdichte der Wohnungen.

Flachenreserven

Der wirksame Flachennutzungsplan weist eine Wohn-
bauflache am &stlichen Ortsrand aus. Fir dieses Ge-
biet gibt es einen rechtskraftigen Bebauungsplan
(,,Gereut 111"), der ein allgemeines Wohngebiet mit 33
moglichen Bauplatzen fir Einfamilienhauser festsetzt.
Ein erster Bauabschnitt wird derzeit erschlossen. Wei-

Wohnbauflache
gemischte Bauflache

gewerbl. Bauflache

tere Flachenreserven sind theoretisch im Osten der
gemischte Bauflache im Ubergang zum Wohngebiet
vorhanden, dieser Bereich im Taleinschnitt eignet sich
aufgrund der Topografie und des vorhandenen Griinbe-
standes jedoch nur sehr bedingt fiir eine Neubebauung
bzw. Nachverdichtung der bestehenden Bebauung.

Innenentwicklungspotenziale

In den vorhandenen Wohngebieten sind nur noch
sehr wenige erschlossene Baugrundstiicke frei (klas-
sische Baullicke) auch gibt es nur eingeschrankt In-
nenentwicklungspotenziale. Aufgrund der Topographie
(Hanglage) und der vorhandenen dichten Bebauung
im Ortskern ist eher eine Auflockerung als eine Nach-
verdichtung anzuraten.

In Urphar stehen zum Bearbeitungszeitpunkt 8 Wohn-
hauser im Ortskern leer, flr die aktiv nach neuen Be-
wohnern oder neuen Nutzungskonzepten gesucht wer-
den muss.

Die Wohnqualitat und das Wohnumfeld kénnen durch
Neuordnung von Teilbereichen des historischen Orts-
kerns deutlich verbessert werden, zudem kann durch
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Abb. 41 Ubersicht Flachenpotenziale in Urphar

Umbauten von Nebengebduden oder neue Nutzungs-
konzepte z.B. fir groBvolumige Scheunen, neuer
Wohnraum im historischen Umfeld entstehen.

Vorhandene Reserven im Ort, Bewertung

In Urphar steht, nach Abzug aller Flachenreserven und
Potenziale, ein Uberschuss von ca. 32 Wohneinheiten
zur Verflgung.

Die vorhandenen Innenentwicklungsreserven kénnen
einen Beitrag dazu leisten, dass kein Bedarf an wei-
teren Baugebieten entsteht. Das Baugebiet Gereut
[l wird jedoch, zumindest teilweise, bendtigt. Daher
wird empfohlen, dieses Baugebiet entsprechend des
Bedarfs in Abstimmung mit der Aktivierung der Innen-
entwicklungspotenziale abschnittsweise umzusetzen.

B-Plan
"Gereut III"

historischer Ortskern

. Flachenreserve FNP

Z \’GVngoanclegzldverbesserung,
W e
@ sauicke
Q@  nachverdichtung
) Leerstand
Flachenbilanz (in Wohneinheiten)
Flache WE
e Klassische Bauliicken 6
. FNP, rechtskraftiger Bebauungsplan 33
® Nachverdichtung (ca.) 4
Z Stadtebauliche Neuordnung (ca.) 4
@ Leerstéande aktivieren 8
Summe Potenziale 55
Abziiglich Bedarf fiir 10 Jahre -23
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6 ORTSENTWICKLUNGSKONZEPT

MANGEL
@ @ Leersténde:
Wohnen, Gewerbe

‘ Gestaltungsmangel,
ortsuntypische Gebaude

6.1 BEWERTUNG

@  Erhaltungszustand mangelhaft

: "gefangene" Grundstiicke

I I I Funktionsméangel im StraBenraum

StichstraBen,
gemeinsame ErschlieBung

WV  Belastung durch DurchgangsstraBe
, dichte Bebauung,

‘ schwierige Topographie
POTENZIALE

Versorgungsinfrastruktur:
Einzelhandel, Dienstleistung
Gastronomie

soziale Infrastruktur

ortsbildpragende bzw.
ortstypische Gebaude

MAIN

offentliche Griinflache

Spielplatz

g » 000

ortsbildpragende
® .~ Grinstrukturen

Bl wald

. gestaltete, offentliche
Platzflache

7/‘ attraktiver Uferbereich

pragende Ortsansicht
mit Fernwirkung
“——

- -_—
Abb. 42 Karte: Mangel und Potenziale
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Maéngel

Bausubstanz in schlechtem Erhaltungszustand bzw.
mit offensichtlichem Sanierungsbedarf findet sich be-
sonders im Bereich zwischen Maintal- bzw. Gustav -
Rommel - StraBe und dem Ritleinsweg. Dieser Bereich
gehort zu den am dichtesten bebauten Quartieren in
Urphar, die Lage am Hang erschwert die ErschlieBung
und Nutzung der Grundstiicke zusatzlich.

Auch sind die teilweise recht engen, steilen StraBen
am Hang nur eingeschrankt befahrbar, abgestellte
Fahrzeuge im StraBenraum verscharfen die Situation
weiter. In der MaintalstraBe bzw. der Gustav - Rom-
mel - StraBe werden mehrere Gebaude in zweiter Rei-
he durch StichstraBen bzw. gemeinsame Zufahrten
erschlossen. Zusammen mit der dichten Bebauung
schrankt dies die vorhandene Wohnqualitat weiter ein,
zudem wird im Falle eines Leerstandes ein geplanter
Verkauf solcher Anwesen durch die fehlende individu-
elle Zufahrt und geringe bis nicht vorhandene Wohn-
freiflachen oft sehr schwer.

Potenziale

Ein wichtiges Potenzial Urphars ist vorhandene Infra-
struktur mit Backer, zwei Banken und Gastronomie
sowie einem Kindergarten. Auch die nahe gelegene
Schule zwischen Urphar und Lindelbach ist ein Stand-
ortvorteil.

Die Ortsansicht von Norden auf das Ensemble mit dem
Altort und der Wehrkirche pragt das Bild von Urpahr.

Es gibt nur sehr wenige Gebaude mit Gestaltungsman-
geln, die das regionaltypische Ortsbild beeintrach-
tigen. Als Ensemble wirkt der Altort von Urphar mit
vielen ortstypischen Gebauden sehr harmonisch.

Das landschaftliche Potenzial der Ortschaft ist die at-
traktive Lage am Main. Allerdings gibt es derzeit fir
die Bewohner Urphars keinen gestalteten Zugang zum
Fluss und keinen zum Main orientierten Bereich mit
Aufenthaltsqualitat; der Main wird also als Naherho-
lungsbereich derzeit nicht genutzt.

Abb. 43 Uferbereich Main / Mainvorland

Abb. 44 dichte Bebauung am Hang in der Ortsmitte
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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 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 beriicksichtigen: die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen in Bezug auf:

e die Belichtung, Besonnung und Beliftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten

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

e die Zuganglichkeit der Grundstiicke

e die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung
von Wohn- und Arbeitsstatten

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

e die vorhandene ErschlieBung

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

Die Grundstiicke im Ortskern von Urphar weisen in
vielen Bereichen eine hohe bauliche Dichte und teil-
weise eine eingeschrankte Belichtung, Beliftung
und Besonnung auf. Die einstmals landwirtschaftlich
genutzten Nebengebaude stehen heute teilweise leer
oder werden als Lagerrdume genutzt. Aufgrund feh-
lender 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. Fiir Interessenten
an Baugrundstiicken ist - neben der Grundstiicksfla-
che - die unbekannte GréBe der Abrisskosten entschei-
dend.

Zum Teil herrschen verschréankte Grundstiicksverhalt-
nisse, manchen Anwesen verfligen lber eine gemein-
same ErschlieBung zum o6ffentliche StraBenraum.
Diese historisch gewachsenen Strukturen kénnen 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 fur altere Menschen gefragt,
die ein selbstbestimmtes Leben im eigenen Haushalt
moglichst lange ermoglichen. Barrierefreie Wohnungen
sind jedoch bisher kaum vorhanden und die barriere-
freie Zuganglichkeit wird durch die vorhandene Topo-
grafie zusatzlich erschwert.

Funktionale Mangel nach § 136 BauGB

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

e den flieBenden und den ruhenden Verkehr

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

e die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes,
seine Ausstattung mit Grinflachen, Spiel- und
Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs,
insbesondere unter Beriicksichtigung 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 o&ffentlichen StraBenraum ist
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besonders flr Besucher aufgrund der teilweise schma-
len StraBenquerschnitte oft nicht méglich oder behin-
dert den Verkehr in den steilen StraBen des Altortes.

Auch fehlen Freiflachen fiir die Bewohnerschaft, z.B
ein Treffpunkt in der Ortsmitte oder ein Freizeitbereich
am Main.

Nach Analyse der Alters- und Haushaltsstruktur vor
dem Hintergrund des demografischen Wandels ist im
Ortskern kiinftig ein hohes Leerstandsrisiko abzuse-
hen.

Funktionale Mangel: 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 &ffentlichen Raum vorhanden,
die der Begegnung der Bewohner dienen. Offentlich
nutzbare Grunflachen gibt es in der Ortsmitte nicht,
Uber Gartenflache verfiigen im historischen Ortskern
oft nur die Anwesen, die sich mit einer Grundstiicks-
seite zum Ortsrand orientieren oder sich im flacheren
Talbereich der Ortslage befinden.

Zusammenfassung
e Bauliche Mangel

e dichte Bebauung, teilweise
ErschlieBung der Grundstiicke

unzureichende

e |eerstande und hohes Leerstandsrisiko durch ste-
tige Einwohnerverluste

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. 45 Kleine Grundstiicke, dichte Bebauung, Erschlie-
Bung und Bauzustand mangelhaft

h
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6.3 ENTWICKLUNGSKONZEPT MIT RAHMENPLAN

- Offentliche Griinflachen

private Grinflachen
im Siedlungsgebiet

s  Bestehende Baustruktur

Entwicklungsschwerpunkte

//  Ortsbild

f Freizeit und Erholung am Main
/ Siedlungsgebiet
% -

/ Nahversorgung

* topografische Z&sur, Griinfuge

! Innenentwicklung

InnenentwicklungsmaBnahmen

y @ (Aktivieren von Leerstédnden, Verbessern
Wohnqualitdt und Wohnumfeld

. Freizeitnutzung etablieren

. Wohnfunktion erhalten

B Neubau, Sanierung, Umnutzung

N\ Verbessern der Funktionalitat
////A im StraBenraum

Offentliche Flachen erhalten
bzw. neu gestalten

Bestehende Qualitaten sichern und entwickeln
l‘ prégende Grlnstrukturen
"" traditionelles StraBenbild

‘ Versorgungsinfrastruktur

. n Spielplatz

Kindergarten

" Kennwerweg

Abb. 47 Karte: Entwicklungskonzept mit Rahmenplan
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Entwicklungsschwerpunkte

Der attraktive Griinbereich am Main westlich des Orts-
kerns ist derzeit ungenutzt. Es ist geplant, hier eine
Aufenthaltsbereich sowohl fiir die Bewohner Urphars
als auch fur Besucher (z.B. vom nérdlich liegenden
Campingplatz oder Radfahrer) zu schaffen.

Entlang der MaintalstraBe konzentrieren sich die An-
gebote zur Nahversorgung.

Im Ortskern liegt der Fokus auf dem Erhalt des attrak-
tiven Ensembles, um so den Ortskern langfristig ,,am
Leben* zu erhalten.

Das neuere Wohngebiet im Osten ist durch einen be-
grinten Taleinschnitt vom Altort getrennt. Eine Nach-
verdichtung ist in diesem Bereich nur bedingt méglich.

Innenentwicklung

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

Neuordnung und Entdichtung

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.

Eine behutsame Entdichtung durch den Riickbau von
nicht ortsbildpragenden Gebauden dient der nachhalt-
gen Verbesserung des Wohnumfeldes.

Nahversorgung und Infrastruktur

Urphar eignet sich aufgrund seiner Lage grundsatzlich
als Standort flr eine Lebensmittelversorgung fir den

Bereich Wertheim Ost (Bettingen, Dertingen, Lindel-
bach, Dietenhan, Kambach, Urphar). Hierbei bietet
die MaintalstraBe aufgrund des Durchgangsverkehrs
glnstige Standortbedingungen z.B. fir einen Dorfla-
den.

Grundsatze fiir die bauliche Entwicklung - Rahmen-
planung

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

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

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

¢ Dachform (zumeist steil geneigte Satteldacher fiir
die Hauptwohngebaude)

e Hofbildung durch Stellung der Baukérper zueinan-
der

e  Geschossigkeit der Bebauung

Sanierungsziele
e Erhalt des Ortsbildes, Ensembleschutz

e Sanierung und Ausbau der Infrastruktur der Da-
seinsvorsorge

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

e Forderung der Aktivierung von Brachflachen und
Leerstdnden

e Verbesserung des Wohnumfeldes
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6.4 MASSNAHMEN

Abb. 49 Ensemble Kirchberg mit Wehrkirche

Abb. 48 Ensemble Urphar
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Ensembleschutz

Eine besondere Qualitat Urphars ist das dérfliche En-
semble am Kirchberg mit der ansteigenden Bebauung
und der Wehrkirche als héchstem Punkt des histo-
rischen Ortes. Dies wird besonders aus Richtung Bet-
tingen oder Lindelbach kommend deutlich. Der Erhalt
dieser Ortsansicht ist gleichbedeutend mit dem Erhalt
der ldentitat des Ortes, es sind jedoch bereits jetzt
erste Stérungen in der Ortsansicht zu finden.

Bei der Beurteilung und Genehmigung von Neu- und
UmbaumaBnahmen in diesem Bereich ist die Fernwir-
kung im Ensemble zu beriicksichtigen:

e MaBstablichkeit einer neuen Bebauung in Bezug
zur Wehrkirche: Wichtigkeit der Wehrkirche auch
im Ortsbild herausstellen, keine ,,Konkurrenz-
bauten* schaffen

e Einfligen eines Neubaus in das Ensemble

e Verwenden von ortstypischen Elementen (Dach-
form, Art und Anzahl von Gauben, Fensterfor-
mate...) bei Um- und Neubauten

e Farbgestaltung

Ortstypisches Bauen

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

Abb. 50 Ortstypisches Wohnhaus

WEGNER STADTPLANUNG




STADT WERTHEIM VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

Erhalt, Umnutzung und / oder Reaktivierung ortsbild-
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 Foérderung entsprechender Projekte not-
wendig.

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

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

e Nutzungskonzepte fiir leerstehende Bausubstanz
finden und unterstitzen

Forderung der Aktivierung von Brachflachen und Leer-
stdnden

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 kdnnen. Moglichkeiten hierzu sind

iEsarn
Schweiniurt

Er;;;ﬂq'_';_':ﬂ::"""" e Forderung nur in Verbindung mit zeitlich befri-
' S — § L steter Bau- bzw. Sanierungsverpflichtung (z.B.
E ...... h—" Férderung nur bei Bebauung innerhalb von 3 Jah-
: s T T —— 1 ren nach Erwerb)

i e s e Beratungsangebot hinsichtlich Immobilienmarkt,

B 1 = = Baurecht, Genehmigungsverfahren und Sanie-
' [ —-

== rungsmoglichkeiten
“‘"""“'""””' Dadurch kann eventuell verhindert werden, dass giin-
3 = = Irm T stig erworbene Flachen und Anwesen weiter brachlie-
EEm T . e === gen oder verfallen.

=

- S

Abb. 52 Beispiel flr eine regionale Immobilienbdrse: Land-
kreis Schweinfurt
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Wohnumfeld

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

Denkbar sind z.B. folgende MaBnahmen:

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

Ersetzen des Asphaltbelages durch versickerungs-
offenen Pflasterbelag

Rickbau von nicht bendétigten Nebengebauden im
Blockinneren zur Gestaltung von Garten

Pflanzung eines ,Hausbaums® (GroBkroniger
Baum im Hof)

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

Wettbewerbe zur Begriinung von Innenhéfen als
Motivation der Eigentimer

Forderprogramm zur Begriinung als finanzieller
Anreiz
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7 RAHMENKONZEPTE FUR

TEILBEREICHE

Abb. 56 typische giebelstandige Bebauung

Ausgangslage

Als Ergebnis der Bestandsanalyse stellt sich der Be-
reich zwischen MaintaltraBe im Westen, Gustav - Rom-
mel - StraBe und Brunnweg im Norden sowie Wehr-
kirchstraBe und Ritleinsweg im Osten als ein Quartier
da, in dem sich die typischen Probleme des landlich
gepragten Ortskerns konzentrieren:

e dichte Bebauung mit hohem Anteil an Nebenge-
bauden

e Leerstande (Wohngebaude, nur Nebengebaude,
ganze Anwesen)

e Bausubstanz in schlechtem Erhaltungszustand,
Sanierungsbedarf

e mangelhafte ErschlieBung durch StichstraBe oder
Uber private Wege

Gleichzeitig findet man hier die fiir das Ortsbild pra-
gende Baustruktur mit den sich den Hang bis zur
Wehrkirche hinauf staffelnden, meist giebelstandig
stehenden Geb&uden und der typischen Hofbildung.
Es gilt also, einerseits diese traditionelle Struktur zu
erhalten und andererseits das Quartier wieder als at-
traktive Wohnlage zu etablieren.

Beispielhaft wird hier ein Konzept fiir das gesamte
Quartier als ldealbild einer Entdichtung, Neuordnung
und Sanierung aufgezeigt.

Mit betrachtet wird auch das freie Grundstick im
Einmindungsbereich Gustav - Rommel - StraBe /
MaintalstraBe, welches durch seine Lage pragend fir
das Ortsbild sowohl von der Durchgangsstral3e aus als
auch fir den Eingang zum Altort wirkt.

Die Umsetzung ist grundséatzlich nur in Zusammen-
arbeit der Grundstiickseigentiimer und unter Koordi-
nation der Stadt Wertheim moglich, da teilweise eine
Neuordnung der Grundstiicksgrenzen unerlasslich ist.
Aber auch eine parzellenbezogene Umsetzung einzel-
ner, hier dargestellter MaBnahmen kann zur Aufwer-
tung von einzelnen Grundstiicken und indirekt somit
des ganzen Quartieres, beitragen (siehe auch Kap. 8:
Beispiele fiir Bauberatungen).
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‘ private Grinflachen

private Flache befestigt
,gx private Terrasse, Freisitz
~ Offentliche ErschlieBung

M=  Gebsudebestand

Gebaudebestand mit
Handlungsbedarf:

a Sanierung bestehender
Bausubstanz

Uy Umbau, z.B. Scheune
zu Wohnraum oder Garage

Ell= Neubau
M Abbruch

Abb. 57 Neuordnungskonzept
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Abb. 58 MaintalstraBe 32 und 34: fehlende Abgrenzung
zwischen privater und 6ffentlicher Flache

Abb. 59 Gustav-Rommel-StraBe 12/12a: Sanierung zur
Verbesserung des Ortshildes

ErschlieBung iiber Stichwege

Die Definition der Verkehrsflachen durch eine Abgren-
zung zwischen o&ffentlicher und privater Flache z.B.
Uber Pflastern des o6ffentlichen StraBenraums und
Rickbau von groBflachig asphaltierten Bereichen ver-
bessert wesentlich das Ortsbild im Bereich der Stich-
straBBen.

Eine Reduktion der befestigten, d.h. versiegelten, Fla-
che auf das notwendige MindestmaB schafft ein ab-
wechslungsreicheres StraBenbild.

Aufweitungen, im besten Fall eine Wendemoglichkeit
am Ende der Stichwege, kdénnen durch den Rickbau
von nicht ortsbildpragenden Nebengebauden, die sich
z.T. bereits in einem schlechten oder sanierungswiir-
digen Zustand befinden, geschaffen werden. Dies Ver-
bessert die Zuganglichkeit zu den Grundstiicken und
erleichtert das Ein- und Ausfahren aus den privaten
Garagen.

Verbesserung der Wohnqualitdt durch Entdichtung

Eine behutsame Entdichtung durch den Rickbau von
einzelnen Gebauden dient der nachhaltigen Verbesse-
rung des Wohnumfeldes im gesamten Quartier:

e Bessere Belichtung und Bellftung der vorhan-
denen Wohngebaude

¢ Riickbau von Schuppen und Stallen zugunsten
von Gartenflachen und sonstigem Wohnfreiraum

e ggf. Erhalt von Naturstein - Sockelgeschossen oder
Gewolbekellern, Nutzung als Terrasse oder Freisitz

e Mehr Griin auf den privaten Flachen verbessert
Wohnumfeld im gesamten Quartier und dient dem
Ortsbild

Sanierung und Umbau

Prioritat soll der Erhalt von ortstypischer Bausubstanz
haben. Oftmals ist jedoch eine umfassende Sanierung
notwendig, um in den alteren Gebauden zeitgemaBen
Wohnraum zu schaffen.

Der Umbau von Scheunen zu Wohnraum erfordert
eine umfassende Auseinandersetzung mit der vorhan-
denen Bausubstanz. So entstehen jedoch individuelle
Loésungen in einem gewachsenen, unverwechselbaren
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Umfeld.

Auch ein Umbau von Scheunen zu gut nutzbaren Ga-
ragen und Lagerflachen kann der Verbesserung des
Wohnumfeldes und der Nutzbarkeit von Anwesen die-
nen, zudem nimmt dies den Parkdruck aus deméffent-
lichen Raum

Ehemalige Nebengebaude wie Scheunen und Stallge-
baude kénnen bei einer Sanierung des Hauptgebaudes
als Wohnraumerweiterung mit einbezogen werden.

Erhalt des Ortsbildes durch Ersatzbauten

Bei notwendigem Abbruch von Geb&uden soll sich der
Ersatzbau in die Umgebung einfligen und das traditi-
onelle Ortsbild positiv unterstiitzen. Dies gilt vorallem
fir die Stellung des Baukdrpers sowie Volumen und
Dachform. Es muss jedoch auch ein Augenmerk auf
verwendete Materialen und Farbgebung gelegt wer-
den, um zu verhindern, dass der Neubau als Fremd-
korper wirkt.

Besonders gilt dies fiir Grundstiicke, die eine besonde-
re Bedeutung flr das Ortsbild haben, wie z,B, das freie
Grundstiick im Einmindungsbereich MaintalstraBe /
Gustav - Rommel - StralBe.

b. 60 Gustav—RomeStraBe 18 und 16a: erhaltens-
werte aber sanierungsbediirftige Bausubstanz

Abb. 61 Gustav-Rommel-StraBe 2 bis 8: Stichweg ohne
Wendemoglichkeit
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8 BEISPIELE BAUBERATUNG

8.1 NACHVERDICHTUNG, GRUNDSTUCKSTEILUNG

Ausgangslage

Das Grundstiick befindet sich im alten Ortskern von
Urphar im Einmindungsbereich der Gustav - Rommel
- StraBBe in die MaintalstraBe (DurchgangsstraBBe). Das
neue Wohnhaus (Traufstandig zur MaintalstraBBe) ist
bewohnt. Das alte Wohnhaus im riickwartigen Grund-
stlicksbereich steht leer und ist nach &uBerem An-
schein sanierungsbedirftig.

Ein Neubau muss sich in Kubatur und Gestaltung in
das traditionelle Umfeld einfligen und darf nicht als
Fremdkorper erscheinen.

Abb. 62 Lageplan Bestand

Abb. 63 Einfahrt mit neuem Wohnhaus rechts Abb. 64 Altes Wohnhaus mit Scheune
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Variante 1 - Erhalt des alten Wohnhauses

Teilung des Grundstlickes

Verlegung der Einfahrt, gemeinsame Zufahrt vom
Stichweg aus. Im Rahmen der Verlegung geringfi-
gige Verbreiterung des Stichweges (Verbesserung
der Einfahrt flr alle Anlieger)

Erhalt des alten Wohnhauses
Nutzung der ehemaligen Scheune als Garage und

Abstellmoglichkeit, ggf. kann die Einfahrt fir Pkw
Gber den Stichweg im Norden erfolgen

Abbruch der Nebengebaude (Stall) zugunsten ei-
ner geschitzten Gartenflache fir das alte Wohn-
haus

Variante 2 - Neubau

Teilung des Grundstlickes

Verlegung der Einfahrt, Zufahrten vom Stichweg
aus. Im Rahmen der Verlegung geringfiigige Ver-
breiterung des Stichweges (Verbesserung der Ein-
fahrt fiir alle Anlieger)

Abbruch des alten Wohnhauses und der Neben-
gebaude

Neubau von Wohnhaus mit Garage, ErschlieBung
Gber den Stichweg

Schaffen eines attraktiven Einfamilienhauses mit
Garten in der Ortsmitte

Flachen gewinnen durch Innenentwicklung

Neubelebung des derzeit in Teilen leerstehenden
Anwesens.

Nachverdichtung

Verbesserung des Wohnumfeldes durch (Teil-)Ab-
bruch von Nebengebauden

Verbesserung der Zufahrt

Abb. 66 Bebauungskonzept Variante 2

WEGNER STADTPLANUNG




STADT WERTHEIM

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

8.2 VERBESSERUNG WOHNUMFELD

Ausgangslage
Das Grundstuck liegt in der Ortsmitte von Urphar in-
mitten dorflich gepragter Bebauung.

Es hat eine GroBe von 544 m2 und ist zur Gustav —
Rommel — StraBe hin mit einem neueren Wohnhaus
und einer angebauten Doppelgarage bebaut. Dieser
Bereich wird derzeit von den Eigentlimern des Grund-
stiickes bewohnt. Im rlickwartigen Grundstiicksteil be-
findet sich das alte Wohnhaus, welches seit einigen
Jahren leer steht. An das alte Wohnhaus schlieB3t sich
nach Sidosten (zum hang hin) eine Scheune an. In
den 1970er Jahren wurde nach Siden eine Garage
mit Obergeschoss an das Wohnhaus angebaut. Die Zu-
fahrt zu den Garagen erfolgt Gber den Stichweg von
der Gustav — Rommel — StraBBe aus in den Hofbereich
zwischen altem und neuem Wohnhaus.

Im Stidosten des langgestreckten Grundstiickes zieht
sich ein schmaler Gartenbereich bis hin zum Rdtleins-
weg. Der Garten steigt steil an und wird nur zu einem
Teil bewirtschaftet. Er ist vom Haus aus nur Gber die
Scheune oder die schmale Brandgasse zwischen den
Hausern Nr. 20 und 18/16a zu erreichen.

Eine Neunutzung oder Vermietung des alten Wohn-
hauses ist aufgrund der dichten Bebauung (das Wohn-

~
Abb. 67 Lageplan Bestand

haus ist auf beiden Langsseiten nur durch eine sch-
male Brandgasse von der Nachbarbebauung getrennt)
kaum maéglich.

Um eine bessere Ausnutzung des Grundstiickes und
eine Verbesserung der Wohnqualitat fir das Wohnhaus
zu erreichen, soll nun alte Wohnhaus abgebrochen
werden, um fir das Haus Nr. 20a eine Wohnfreifla-
che und einen direkten Zugang zum Gartenbereich zu
schaffen und diesen so besser nutzen zu kénnen.

Von einem Abbruch des Hauses Nr. 20 profitieren in
dem sehr dicht bebauten Quartier auch die Nachbar-
gebaude, die nun eine wesentlich bessere Belichtung
und Bellftung der vorhandenen Bebauung erfahren.

Aufgrund der dichten Bebauung und der einge-
schrankten Zuganglichkeit des Hauses Nr. 20 kann
sich die AbbruchmaBnahme allerdings als sehr auf-
wandig (Einsatz von Maschinen nur beschrankt mog-
lich) erweisen.

Neuplanung

e Abbruch des alten Wohnhauses Nr. 20 einschlieB3-
lich des Scheunenbaus bis zur Oberkante Keller-
decke, Ausbildung einer Terrasse mit Verbindung
zum bestehenden Balkon des Hauses Nr. 20a

e Erhalt der stidlichen Garagen mit dem Anbau als
Gberdeckter Freisitz bzw. Lagerflache fir Garten-
mobel, Grill etc. (zugénglich von der neuen Ter-
rasse), gemeinsames Gestaltungskonzept fir die
einzelnen Bauteile (Fassadengestaltung)

e Zusammenhangende Freiflachengestaltung mit
Verbindung der neuen Terrasse und des vorhan-
denen Gartens durch Abtreppen des Gelandes,
Schaffen von gut nutzbaren, leicht zuganglichen
Flachen (Sitzbereiche, gestaltete Gartenanteile...)

e |Im Zusammenhang mit dem Hausabbruch erféhrt
auch der Anbau Uber der Garage bauliche Veran-
derungen: Die Wand zum Wohnhaus hin wird teil-
weise abgebrochen und stellt nun die AuBenwand
zur neuen Terrasse dar. Die Garage bleibt weiter-
hin bestehen
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Abb. 68 Lageplan Neuplanung

4
i

Abb. 69 Bestand Abb. 70 Gestaltungsvorschlag Neuplanung
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8.3 NEUBAU MIT ERHALT DES ORTSBILDS

Abb. 72 Lageplan Neuplanung

Ausgangslage

Das Grundstiick liegt in der Ortsmitte von Urphar in-
mitten dorflich gepragter Bebauung. Es hat insgesamt
eine GroéBe von 756 m2.

An der Gustav — Rommel — StraBe befindet sich das
alte Wohnhaus, an das in den 1980er Jahren eine Ga-
rage mit Wohngeschoss angebaut wurde. Im riickwar-
tigen Grundstlicksbereich steht das neue Wohnhaus
Brunnweg 2. Der gemeinsame Hof mit den Garagen
wird Ober die Gustav - Rommel — StraBe bzw. den
Brunnweg erschlossen.

Im alten Wohnhaus einschlieBlich dem Anbau wird
derzeit eine Wohnung im ersten OG bewohnt. Der Ge-
wolbekeller sowie die Tragkonstruktion aus Eichenbal-
ken weisen Schaden auf, im EG wurde bereits ein Bal-
ken ersetzt und die AuBenwand neu aufgebaut.

Eine grundlegende Sanierung der Bausubstanz er-
scheint nach erster Einschatzung nicht wirtschaftlich
sinnvoll. Es handelt sich zwar um eines der alteren
Gebaude in der Gustav — Rommel — StraBe, es hat je-
doch keine ortsbhildpragende Wirkung. Vom Eigenti-
mer werden nun der Abriss des alten Wohnhauses und
der Neubau eines Wohngebaudes mit 3 Wohnungen an
gleicher Stelle erwogen. Die Erdgeschosswohnung soll
barrierefrei zuganglich sein. Von der Gustav — Rommel
— StraBe aus sollen zwei Garagen im Untergeschoss
angefahren werden kdénnen, um den rickwartigen
Hofebereich nicht als alleinige Verkehrsflache nutzen
zu missen. Wenn moglich soll der Sandsteinbogen
des derzeitigen Eingangs zum Gewdlbekeller erhalten
werden und als Zugang zum UG / den Garagen genutzt
werden.

Neuplanung

e Erhalt der grundsatzlichen Baustruktur mit der
straBenbegleitenden Bebauung, um den geschlos-
senen Charakter der Gustav — Rommel — Straf3e,
d.h das traditionelle StraBenbild, zu erhalten

e Der Neubau liegt in der historischen Ortsmitte und
sollte sich deshalb in die Umgebung mit der vorhan-
denen dorflichen Baustruktur (regionaltypischer
Bauweise, Verwendung von passenden Farben und
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Materialien zur Fassadengestaltung) einfligen:
Satteldach ohne wesentliche Stérungen wie
GbergroBe  Gauben oder  Dacheinschnitte
einfache, klare Kubatur des Baukdrpers
Einzelfenster mit  stehenden Fensterfor-
maten, ggf. mit  Sprossenteilung  und
zuriickhaltender Farbgestaltung der Fassade

Gestaltung der riickwartigen Hofflache mit Begrii-
nung und Reduktion der befestigten Flachen auf
das Notwendige, Hausbaum als traditionelles Ele-
ment

Zu beachten bei der Fassadengestaltung des Neubaus:

Offnungen im Dach fiir Dachterrassen nicht zur
StraBe hin sondern zum riickwartigen Hofbereich
(Stidostseite) orientieren, ebenso vor die Fassade
gestellte Balkone oder Fassadeneinschnitte fiir
Gberdeckte Freisitze

Keine Dominanz der Garageneinfahrten fiir das
StraBenbild, d.h. Anpassen der Materialien (z.B.
Schiebetore im Stil einer Scheuneneinfahrt an-
stelle von Sektionaltoren aus Kunststoff)

Zuriickhaltende Farbgestaltung passend zum
Farbspektrum der Nachbarbebauung in der Gustav
- Rommel - StraBBe

Vorschldge Fassadengestaltung
Variante 1:

Sockel Naturstein
Putzfassade
GleichmaBige Fensterteilung

Variante 2:

Sockel Naturstein

Putzfassade

GleichmaBige Fensterteilung
Eingeschobene Freisitze (Loggien)

Abb. 73 Wohnhaus Bestand
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Abb. 74 Fassadengestaltung Variante 1
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Abb. 75 Fassadengestaltung Variante 2
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9 WEITERES VORGEHEN

Festlegung eines Sanierungsgebietes

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

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

Unabhangig von einer Aufnahme in die Stadtebaufér-
derung erdffnet die Festlegung eines Sanierungsge-
bietes den Eigentiimern gemaB § 7h Einkommensteu-
ergesetz eine erhdhte steuerliche Abschreibung fir
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen, welche
den Sanierungszielen entsprechen. Damit k&nnen
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 durchzufiihrenden MaBnahmen
mdissen im Vorfeld abgestimmt und entsprechend um-
gesetzt werden (Sanierungsvereinbarung).

In Urphar sind bislang im Ortskern stadtebauliche
Missstéande festzustellen und es gibt im engeren Orts-
kern ein hohes Leerstandsrisiko.

Aufgrund der nur geringen Flachenpotenziale fiir den
Wohnungebau in den Baugebieten ist die Nutzung der
Innenentwicklungspotenziale im Ortskern von beson-
derer Bedeutung. Zur Aktivierung dieser Potenziale
sind flankierende MaBnahmen, wie die Aufwertung
des Wohnumfeldes oder die Neuordnung der Grund-
stiicksverhaltnisse zur besseren ErschlieBung von
Grundstiicken. Daneben sollen auch private Sanie-
rungsmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Sofern der Ort Urphar nicht nach einem Programm der
stadtebaulichen Erneuerung geférdert wird, kommen
far EinzelmaBnahmen auch das Entwicklungspro-

gramm Landlicher Raum (ELR) oder auch das Hofrei-
tenprogramm der Stadt Wertheim in Frage.

Weitere mogliche rechtliche MaBnahmen und
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. 76 Geplante Abgrenzun_g anierngsgebiet
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