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1. VORBEMERKUNG
1.1 VORWORT, VORGEHENSWEISE

Vorwort

Im l&ndlichen Raum gewinnt die nachhaltige Entwicklung
zunehmend an Bedeutung, hier unterscheiden sich die
Ortskerne dorflicher Gemeinden in vielerlei Hinsicht von
den Stadten.

Zu den wichtigsten Potenzialen der landlich gepragten
Ortschaften zahlen die Eigenart ihrer Ortsbilder, die kur-
zen Wege im Ort und das intakte soziale Gefuge kleiner
Siedlungseinheiten. Problematisch ist die Strukturverén-
derung durch den Riickzug landwirtschaftlicher Funktio-
nen aus dem Ortskern, die die fortschreitende Entleerung
der Ortskerne nach sich zieht und die durch die Konkur-
renz der vielerorts ausgewiesenen Neubaugebiete noch
verstéarkt wird.

Zu den wichtigsten Zielen einer nachhaltigen Entwicklung
gehéren somit die Starkung der értlichen Okonomie (re-
gionale Wirtschaftskreislaufe) sowie Erhalt und Starkung
des sozialen Gefliges des Ortes mit seinem hohen Grad
an Gemeinschaftlichkeit und somit der Identitét aller Be-
wohner mit ihrer Ortschaft.

Die Ausgangslage fir den Wertheimer Ortsteil Dertingen
stellt sich beispielhaft fir viele andere landlichen Ortschaf-
ten dar: Der Ortskern von Dertingen wird zunehmend von
Leerstdnden von Wohn- und Nebengebduden gepragt.
Neben dem Strukturwandel in der Landwirtschaft begiins-
tigen auch stadtebauliche Missstande sowie die Uberal-
terung der Bewohnerschaft die schleichende Entleerung
des Ortskerns (Generationenwechsel in den Hofstellen
des Ortskerns - Auszug der jungen Generation oftmals in
Neubauten aufRerhalb des Ortskerns).

In Dertingen besteht also Handlungsbedarf in Bezug auf
folgende Probleme:

- Des verédenden Ortskerns mit zunehmendem Gebau-
deleerstand

- Baulicken in den neueren Wohngebieten, verbun-
den mit einer stagnierenden bis rucklaufigen Bevdl-
kerungsentwicklung und der Ausweisung von neuen,
vermeintlich attraktiveren Baugebieten

Da mit der glinstigen Lage Dertingens zwischen der gro-
Ren Kreisstadt Wertheim, der Stadt Marktheidenfeld und
dem Oberzentrum Wiirzburg durchaus eine Nachfrage
nach Baugrundstiicken besteht, hat Dertingen in jingerer
Vergangenheit ein neues Wohnbaugebiet nérdlich des Aal-
baches ausgewiesen, dieses wird seit seiner Ausweisung
sukzessive bebaut und bietet derzeit noch Flachenreser-
ven. Als Mittel, einer negativen Bevoélkerungsentwicklung
sowie einer Abwanderung der Bevdlkerung entgegenzu-
wirken, ist die Ausweisung neuer Baugebiete alleine aller-
dings langfristig kein sinnvoller Weg fir eine landliche Ge-
meinde. Die Ausweisung neuer Baugebiete ist einerseits
mit einer fortschreitenden Zersiedelung der Landschaft
verbunden und erfordert andererseits auch erhebliche
Vorleistungen der Kommune in neue Infrastruktur.

Dariiber hinaus ist die Entwicklung weiterer Wohngebiete
in Dertingen aufgrund der topographischen Gegebenhei-
ten und der beschrédnkenden Autobahn A3 im Siden nur
noch in eingeschranktem Umfang méglich.

Die Aktivierung innerortlicher Potenziale ist vor diesem
Hintergrund ein wichtiger Baustein im Rahmen einer zu-
kunftsfahigen Entwicklungsstrategie.

Die Aktivierung dieser Potenziale baut auf ein MaRnah-
menbindel auf, dessen Bausteine u.a. sein kénnen:

- Planerische Konzepte und Handlungsschwerpunkte

- Modellprojekte als Anschauungsbeispiele und Motiva-
tion

- gezielte finanzielle Férderung

- Beratung der Eigentimer

- Formelle Planungen (Bebauungsplane)

- Rechtliche Malnahmen (z.B. Vorkaufsrechtsatzung)

Die detaillierten Ergebnisse der Vorbereitendenden Un-
tersuchung sind in den folgenden Kapiteln zusammenge-
fasst.

Aufgaben der vorbereitenden Untersuchungen sind

- die Erfassung, Darstellung und Bewertung von inner-
ortlichen Potenzialen (Umnutzung leerstehender Bau-
substanz, BaullckenschlieBung oder Nachverdich-
tung)

- Exemplarische Vorschldge zur Umsetzung der Unter-
suchungsergebnisse

- Darstellung von Zielkonflikten und Erarbeiten einer
Entscheidungshilfe fir nachfolgenden MaRnahmen
(z.B. Sanierungssatzung, Gestaltungssatzung, Bau-
beratungen...)

Arbeitsschritte

- Steckbrief Dertingens: Gemeindedaten, Lage im
Raum, Ortsgeschichte und Ortsentwicklung

- Stadtebauliche Bestandsanalyse: Sozialrdumliche
Analyse, rdumlich - bauliche Bestandsanalyse

- Beurteilung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigenti-
mer

- Auswertung der Bestandsanalyse: Ermittlung und Be-
wertung der Defizite und Qualitaten des Ortes

- Erstellung eines Rahmenplans mit Aufstellung und
Beschreibung von Ma3hahmenkonzepten und Bebau-
ungsvorschlagen fir exemplarische Quartiere



Vorgehensweise

Der Gemeinderat der Stadt Wertheim hat in seiner Sitzung
am 25.02.2008 beschlossen, die vorbereitende Untersu-
chung gemaR § 141 Abs. 3 BauGB fiur das Sanierungsge-
biet ,Wertheim - Dertingen® durchfiihren zu lassen.

Am 12.03.2008 fand in der Mandelberghalle in Dertingen
eine erste Informationsveranstaltung zum geplanten Sa-
nierungsgebiet und den vorbereitenden Untersuchungen
im Ortsteil Dertingen statt, die von etwa 30 interessierten
Birgern besucht war.

Im Fruhjahr 2008 wurden die Untersuchungen zur rdumli-
chen und sozialrdumlichen Bestandsanalyse durch Orts-
begehungen und anschlieRende Auswertung der vor Ort
aufgenommenen Informationen und der weiteren zur Ver-
fugung gestellten Daten (Statistik, Ortsgeschichte, fihere
Sanierungen...) durchgefihrt.

Gemal § 4 Abs. 2, § 4a Abs. 1-4 und Abs 6 sowie § 139
BauGB wurden die 6ffentlichen Aufgabentréger, Behérden
sowie sonstige Trager offentlicher Belange mit Schreiben
vom 28.07.2008 beteiligt, ihnen wurde die Bestandsanaly-
se aus den vorbereitenden Untersuchungen einschlieRlich
einer Zusammenfassung der daraus hervorgehenden De-
fizite und Qualitaten des Ortskerns vorgelegt. Die Ergeb-
nisse der Beteiligung der Trager 6&ffentlicher Belange sind
in Kapitel 7 dieses Berichtes zusammengefasst.

Neben der fachlichen Feststellung der Ma&ngel und der Er-
stellung eines Rahmenplans fir den Ortskerns spielt die
Motivation der Eigentiimer eine wichtige Rolle. Diese soll
durch Offentlichkeitsarbeit und individuelle Beratungsan-
gebote erreicht werden.

An alle Eigentiimer im Untersuchungsbereich wurden
Fragebdgen zur Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft
verschickt, zudem wurden die Grundstiickseigentimer
ausgewahlter Quartiere (Vertiefungsgebiete) jeweils zu
Gesprachen geladen, in dem Bebauungskonzepte mit

Beispielwirkung fur die Ortskernsanierung erdrtert wurde.
Die Ergebnisse der Beteiligung der Eigentiimer durch Fra-
gebogen und Eigentiimergesprache sind im Kapitel 6.2
dieses Berichts dargelegt.

Im Oktober 2008 wird der Antrag auf Aufnahme in das For-
derprogramm des Landes Baden Wiurttemberg gestellt,
Grundlagen hierfur sind die bisher durchgefuhrten vorbe-
reitenden Untersuchungen.

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen ein-
schlief3lich eines Rahmenplans fir den Ortskern mit bei-
spielhaften Bebauungskonzepten sowie der méglichen
MaRnahmen im Zuge einer Ortskernsanierung werden am
13.11.2008 in einer 6ffentlichen Sitzung des Ortschaftsra-
tes des Ortsteils Dertingen vorgestellt.

Im Dezember sollen die in diesem Bericht zusammen-
gestellten vorbereitenden Untersuchungen einschlieRlich
Zielkonzept, Rahmenplan und Bebauungskonzepten zur
Ortskernsanierung Dertingen zusammen mit den Kriteri-
en fur eine moégliche Férderung und der Festlegung eines
gemeinsamen Sanierungsgebietes fur die Ortsteile Kem-
bach und Dertingen im Gemeinderat der Stadt Wertheim
beschlossen werden.
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

1. VORBEMERKUNG
1.2 AUSWAHL UND ABGRENZUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETES

Umgriff des Untersuchungsgebietes

Die vorbereitenden Untersuchungen stellen die Grundlage
fur die Festlegung eines Sanierungsgebiets dar. Im Rah-
men der vorbereitenden Untersuchung wird die vorhande-
ne stadtebauliche Situation bzw. stddtebauliche Mangel
gemal § 136 Abs. 3 BauGB in einer Bestandsanalyse
(rdumlich / sozialraumlich) aufgezeigt und eine Zielrich-
tung fiir die kiinftige Ortsentwicklung definiert.

Die rdumliche Abgrenzung umfasst nahezu die gesamte
Ortschaft. Ausgeklammert sind lediglich das jingste Neu-
baugebiet im Nordosten und das kleine Gewerbegebiet
ndrdlich des Aalbachs am westlichen Ortseingang, da hier
keine stadtebaulichen Missténde zu erwarten sind.

Da auch in dem seit Beginn des 20. Jahrhundert entstan-
denen ersten Neubaugebiet, das sich westlich an den
Ortskern anschlie3t, Erneuerungs- und Sanierungsbedarf
besteht, wird dieser Teilbereich mit einem reduzierten Un-
tersuchungsumfang in die vorbereitende Untersuchung
mit einbezogen.




Im Flachennutzungsplan sind der Ortskern als doérfliches
Mischgebiet, die neueren Wohngebiete als Wohnbaufla-
che dargestellt. Im Untersuchungsbereich befinden sich
Gemeinbedarfsflachen fiir die Kirchen, den Kindergar-
ten, die Schule und die Mehrzweckhalle, das ehemalige
Rathaus (Ortsverwaltungsstelle) und die Feuerwehr. Am
westlichen Geltungsbereichsrand liegt die Flache fur die
Wasserversorgung des Ortsteils, im Siiden an der Orts-
verbindungsstrale nach Lindelbach die Elektrizitatsver-
sorgung der Ortschaft.

Innerhalb des Untersuchungsbereiches befinden sich zwei
glltige Bebauungspléne: im Ortskern der Bebauungsplan
JAltdorf* aus dem Jahr 1982 mit detallierten Festsetzun-
gen u.a. zu Baugrenzen, Baulinien, Denkmalschutz etc.
und fir das Wohngebiet im Westen der Bebauungsplan
LAm Pfarrhaus®.

Der Ortsteil Dertingen wird von einigen Restriktionen ge-
prégt, die eine weitere bauliche Entwicklung stark ein-
schranken. Dies sind vor allem die Autobahn A3, die im
Siden direkt an die Wohnbebauung Dertingens grenzt
(nur getrennt durch den Larmschutzwall) und die Tallage
des Ortes im Aalbachtal, die die Bebauung in nérdlicher
Richtung begrenzt.

Die Flachenressourcen im Norden sind durch das Ge-
werbegebiet ,Ober der Briicke“ mit Zufahrt am westlichen
Ortseingang und dem Wohnbaugebiet ,Talbuckel und Tal-
graben® in der Verlangerung der Mihlbachstralle im Nord-
osten nahezu erschopft.

STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN

1.3 PLANUNGSRECHTLICHE RAHNMENBEDINGUNGEN

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Wertheim



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

2. DER ORTSTEIL DERTINGEN
2.1 LAGE IM RAUM, GEMEINDEDATEN

Ausschnitt aus der TOP 50

Lage im Raum

Dertingen liegt im Nordosten Baden - Wirttembergs im
Main - Tauber - Kreis und ist seit dem 01.12.1972 als Orts-
teil in die groRe Kreisstradt Wertheim eingemeindet.

Dertingen grenzt im Norden und Osten an die bayerischen
Landkreise Wirzburg und Main - Spessart an. Dertingen
ist die norddstlichste Ortschaft des Landes.

Der Ortsteil Dertingen ist zwischen den Stadten Wertheim
im Westen (ca. 10 km entfernt), Marktheidenfeld im Nor-
den (ca. 15 km entfernt) und Wurzburg im Osten (ca. 30
km entfernt) gelegen.

Die Anbindung an das Uberdrtliche Strallennetz erfolgt
Uber die L 2310 bzw. die A 3 (Ausfahrt Wertheim - Bettin-
gen).

Das Dorf selbst liegt im Talbereich des Aalbachs, im Si-
den befindet sich der Larmschutzwall fur die unmittelbar
angrenzende Autobahn, im Norden die Weinberge. Die
den Ort umgebenden Flachen werden vorwiegend als
Weinbauflache (ca. 65 ha Anbauflache) sowie fiir Obst-
und Ackerbau genutzt. Die oberen Hangkuppen sind teil-
weise bewaldet.

Gemeindedaten
Gesamtgemeinde Wertheim:

Fléache: 13.863 ha
Einwohner: 24.144 (2007)
Ortsteil Dertingen:

Fléche: 1.516 ha
Einwohner: 847 (2007)




Ortsgeschichte

Erstmals urkundlich erwédhnt wurde Dertingen in einer Ur-
kunde des Kaisers Ludwig des Frommen aus dem 9. Jahr-
hundert. Der Ortsname lasst jedoch auf eine wesentlich
frihere Besiedlung schlielen: In der Regel gehen Ortsna-
men mit der Endung -ingen auf Siedlungen der Alemannen
ab dem 3. Jahrhundert zuriick. Dertingen kénnte also eine
alemannische Grindung sein.

Ein weithin sichtbares, fur den Ort seit dem 12. Jahrhun-
dert pragendes Bauwerk ist die Wehrkirche. Die heutige
evangelische Kirche geht auf einen romanischen Kirchen-
bau zurlick. Die heute noch bestehende Wehrmauer bzw.
Kirchhofsmauer datiert aus dem Jahr 1515 und wurde Mit-
te des 16. Jahrhunderts umgebaut. Der heutige Kirchhof
diente bis zum Ende des 19. Jahrhunderts als Friedhof.

Die ab 1578 erbaute dulRere Dorfmauer ist in gréReren Tei-
len noch erhalten. Bis zum Jahr 1812 durfte nur innerhalb
der Mauer gebaut werden (Mauerzwang), dies ist noch im-
mer am Ortsbild ablesbar.

Zur Zeit des GroRen Deutschen Bauernkriegs versam-
melten sich zwar im Jahr 1525 aufstédndische Bauern in
Dertingen, der Ort selbst blieb jedoch vor Kdmpfen und
Plinderungen verschont.

Allerdings hinterlieRen die Kédmpfe zwischen dem Wert-
heimer Grafenhaus und dem Wirzburger Firstbischof um
die Anspriche auf alte wirzburgische Lehen Spuren in
Dertingen, der Ort wurde mit verheerenden Folgen mehr-
mals Schauplatz dieser langjdhrigen Fehde. Mit dem Tod
des Wiirzburger Fiirstbischofs Julius Echter 1617 endeten
diese Streitigkeiten und fur Dertingen brachen unter dem
Wertheimer Grafenhaus ruhigere Zeiten an.

Schon vor dem Drei3igjghrigen Krieg besitzt Dertingen
das Marktrecht, das im Jahr 1698 neu verliehen wurde.
Beim Feldzug Osterreichs und PreuRens gegen Frank-
reich nach der franz&sischen Revolution 1789 zogen 1796

franzdsische Truppen unter General Moreau bei Wertheim
Uber den Main und Dertingen war von Juli bis September
franzdsische Elnquartierung. Fir kurze Zeit (1800-1801)
befand sich in Dertingen ein franzdsisches Lazarett.

Nach der Krénung Napoleons zum Kaiser griindete er
1806 den Rheinbund und im Zuge dessen erhielt der
Markgraf von Baden den sudlich des Mains gelegenen Teil
der Grafschaft Wertheim. Seit dem 20.11.1806 ist Dertin-
gen badisch.

Im Jahr 1843 wurde die heutige Aalbachstralle als Vici-
nalstralle (= LandstralRe, Ortsverbindungsstrafie) fur den
Durchgangsverkehr erbaut. Im Zuge des Strallenbaus
wurden eine Briicke Uber den Aalbach sowie Durchbriiche
durch die alte Dorfmauer notwendig, die alten Stadttore,
durch die neue Stralle ohne Funktion, wurden am Ende
des 19. Jahrhundert abgebrochen.

Bereits 1891 wurde mit einer Flurbereinigung begonnen,
die 1931 mit der Katastervermessung endete. Ziel diser
Flurbereinigung war die Neuordnung der Rebflur zur Ver-
besserung des Weinanbaus. Der Weinbaus ist seit Jahr-
hunderten nachzuweisen und stellte einen der mallgeb-
lichen Wirtschaftsfaktoren dar. Es wurden neue Reben
angepflanzt und die alten Weinbergsmauern wurden zu-
gunsten der modenen mechanischen Bearbeitungsmég-
lichkeiten der Weinberge abgebrochen um die Zukunft des
Weinanbaus in Dertingen zu sichern. Nach der Flurbereini-
gung besal} jede Parzelle eine Zu-und Abfahrt. Die durch-
schnittliche Parzellengré3e betrug nun 6,89 Ar (0,068 ha).

Die letzte grof3e Veranderung im Ortsbild stellt die GroR-
flurbereinigung der Jahre 1959-65 dar. 60 ha Land wur-
den fur den StralRen- und Wegebau zur Verfligung gestellt,
davon 40 ha fir den Bau der Autobahn A3 direkt an der
Sidgrenze Dertingens. Spater folgte dann der Bau des
Larmschutzwalls zwischen Autobahn und Wohnsiedlung
bzw- Ortskern.

STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN

2.2 ORTSGESCHICHTE
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2.3 ORTSENTWICKLUNG, HISTORISCHE SPUREN

Uberlagerung des heutigen Geb&udebestandes mit ei-
nem Ortsplan von 1764

10

Entwicklung der Baustruktur

Die Uberlagerung eines historischen Ortsplanes aus
dem 18. Jahrhundert mit dem heutigen Gebaudebestand
(Schwarzplan) zeigt die Ortentwicklung aber auch die er-
haltenen Baustrukturen auf.

Die Struktur und der Umgriff des historischen Ortskerns
ist im Schwarzplan der aktuellen Bebauung noch immer
ablesbar. Die das Dorf seit dem 16. Jahrhundert umgeben-
de Dorfmauer ist in grof3en Teilen noch erhalten und pragt
besonders die Ausbildung des sidlichen Ortsrandes. Hier
bildet die Dorfmauer noch immer den Abschuss der Be-
bauung zur Landschaft hin, die Freifldchen der Wohnge-
baude liegen auf der slidlichen Seite der Mauer und sind
durch kleine Durchgénge in der Dorfmauer zuganglich.

Unverandert ist die Wehrkirche mit ihrem Kirchenumfeld,
die Struktur der Bebauung und Freiflachen (Kirchhof, Kir-
chenvorplatz / jetzt Parkplatz) ist bis heute gleich geblie-
ben.

Die Bebauung auRerhalb der Dorfmauer bestand aus den
Hofstellen am Mduhlbach, die heute noch erhalten sind.
Hie hat sich in jungster Zeit ein neues Wohngebiet ange-
schlossen.

Wesentliche Straltenziige sind im Ortsbild ablesabr geblie-
ben, z.B. die Obere Stralle, die ehemals die Hauptstralie
Dertingens war und die beiden Tore in der Dorfmauer mit-
einander verband. An die Tore erinnert heute nur noch der
StralRenname ,,Am Oberen Tor*.

Neueren Datums ist die heutige Hauptverkehrsachse, die
Aalbachstralte. Die schon im 18.Jahrhundert vorhandene
Freiflache in der Dorfmitte ist heute als Aufweitung in der
Aalbachstralle mit gestalteten &ffentlichen Flachen wieder
zu finden.

Erste Erweiterungen Uber die Dorfmauer hinaus befinden
sich an den ehemaligen Ortsausgédngen im Westen und
Osten. Im Westen entstand nach 1945 ein gréReres Sied-

lungsgebiet, in dem sich heute auch wichtige Einrichtun-
gen wie z.B. die Schule und der Kindergarten befinden.

Die Schule mit Mehrzweckhalle wurde in den Jahren
1962/63 am westlichen Ortsausgang errichtet.

Historische Spuren

Schon in den friihen Ortsplanen ist hier, im Bereich des
StralRenknicks, eine kleine Platzaufweitung zu erkennen.
Dies war bereits in den letzten Jahrhunderten der Markt-
platz und Mittelpunkt des Dorflebens. Alle wichtigen Funk-
tionen lagen hier in unmittelbarer Néhe: die Schmiede,
Wirtshduser, das Rathaus, der Aufgang zur Kirche.

Um das Jahr 1910/30 sieht man hier die Ortsmitte (Da-
mals: Untere Strafe) mit dem sog. ,Hirten-“ oder ,Wach-
haus®, der Dorflinde mit guReisernem Pumpbrunnen und
mit dem Gasthaus ,Zum WeilRen Rol¥* (traufstandige Be-
bauung mit Freitreppe im Hintergrund). Die Proportionen
des Platzes und seine Bebauung sind im Wesentlichen bis
heute erhalten geblieben.

Das traufstandige Haus Aalbachstralle 56 aus dem Jahr
1790 beherbergte lange eines der Wirtshauser, seine Fach-
werkfassade ist heute freigelegt. Daran angrenzend, fri-
her mit einem frankischen Hoftor verbunden, steht das als
Hirten- oder Wachhaus der Gemeinde bekannte Gebaude.
Es datiert aus dem Jahr 1745. Die offene Erdgeschoss-
laube ist heute wiederhergestellt, das Fachwerk freigelegt.
Derzeit ist hier eine Tchibo - Filiale untergebracht.

Die Geb&ude der alten Schmiede sind heute noch gut er-
halten an prominenter Stelle in der Ortsmitte, werden aber
nicht langer genutzt.

Heute ist hier im Zuge der ersten Dorfsanierung von 1977-
1983 ein Platz mit einer historischen Weinpresse, Grinfla-
chen und der Bushaltestelle als neue Ortsmitte gestaltet
worden.
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2.4 DORFSANIERUNG 1977-18983

Vordringliche Sanierungs- und Neuordnungsbereiche

12

Verlauf

Im Jahr 1974 beauftragte die Stadt Wertheim die Pla-
nungsgemeinschaft Bannwarth/Piepenschneider, Wert-
heim - Dipl. Ing. K + V. Trojan, Darmstadt mit der ersten
,Ortskernsanierung Dertingen®.

1975 wurde eine umfassende Bestanderhebung und Aus-
wertung durchgefiihrt, erste Sanierungskonzepte wurden
erstellt.

Dertingen wird 1976 als erste Gemeinde Baden - Wiirttem-
bergs als ,Modellfall“ in das Dorfsanierungs - Férderpro-
gramm des Landes aufgenommen.

Die Sanierungsplanung wurde 1976 fertiggestellt und 6f-
fentlich vorgestellt. Schwerpunkte waren:

1. Ausbau der Landesstraflle 2110 (Aalbachstralie)
im Ortsgebiet

2. Gestaltung und Ausbau von zwei Platzen an der
Aalbachstralle

3. Anmeldung und Bewiligung von ca. 15

Gebduden an der Aalbachstral’e fir eine
Foérderung bei der Modernisierung

In den Jahren 1977-78 wurden die ersten Sanierungsmal3-
nahmen durchgefiihrt und fertiggestellt, zahlreiche private
Modernisierungsmaflinahmen wurden fir eine Férderung
eingereicht.

1979 wurde das Konzept einer Gestaltungssatzung vorge-
schlagen aber nicht beschlossen, ein Bebauungsplankon-
zept fur den Ortskern aufgestellt und die fertiggestellten
Sanierungsmafinahmen eingeweiht.

In den Jahren 1980 bis 1983 erfolgte die kontinuierliche
Modernisierung privater Gebaude.

Insgesamt betrugen die im Rahmen der Ortskernsanie-
rung geférderten Baumafinahmen von 1977 bis 1976 93
private und 22 o&ffentliche Vorhaben. Es wurden 1,2 Mio
DM an Férderungsmitteln bewilligt.

Zielsetzung

Erstes Ziel der Dorfsanierung war die Schaffung von zeit-
gemalen, gesunden Wohnverhéltnissen.

Die Bestandsanalyse hat insbesondere aufgezeigt, dass
im Bereich der sanitaren Ausstattung und hygienischen
Verhaltnisse der Wohngebaude erhebliche Mangel beste-
hen. Ebenso ist der Wohnwert der bestehenden Wohnge-
baude durch die z.T. sehr kleinen Raumgréfien als verbes-
serungsbedurftig zu werten.

Durch die Verbesserung des Wohnwertes und Schaffung
gesunder Wohnverhéltnisse soll die bereits beginnende
Uberalterung des Ortskerns gebremst und die Belebung
der Ortsmitte geférdert werden und somit die bereits riick-
laufigen Entwicklungstendenzen aufgefangen werden.

Die Aussiedlung der landwirtschaftlichen Vollerwerbsbe-
triebe hat im Ortskern zahlreiche leerstehende landwirt-
schaftlichen Hofstellen zuriick gelassen, fur die nun ein
neues Nutzungskonzept gefunden werden muss.

Um den Strukturwandel zum Wohnstandort zu schaffen,
waren die Neuordnung von Grundstiicksgrenzen sowie
der Teilabriss von nicht mehr erhaltenswerten Gebduden
erforderlich. Es wurde ein Schwerpunktbereich fir Neu-
ordnungsmafRnahmen im Bereich der Ortsmitte an der Aal-
bachstralle definiert sowie zwei besonders sanierungsbe-
durftige Bereiche, in denen sich schwerwiegende bauliche
Mangel und Mistande haufen, abgegrenzt. Diese beiden
Bereiche befinden sich einerseits westlich des Einmin-
dungsbereiches der Wirtsgasse in die Aalbachstral’e ent-
lang der Wirtsgasse und andererseits studoéstlich der Kir-
che entlang der Straen ,Am Berg® und ,Obere Straf3e".

Der Umbau und die Neugestaltung der 6ffentlichen Stra-
3en (Oberflache, Befestigung und Kanalisation) und Plat-
ze war der zweite Schwerpunkt der Dorfsanierung.

In diesem Rahmen wurden insbesondere Konzepte fur die
neue Ortsmitte, den Platz an der Wirtsgasse, den Zehnt-



scheuerplatz und das Kirchenumfeld erarbeitet und umge-
setzt. Ebenso wurden zahlreiche kleinere Malnahmen zur
Aufwertung des o6ffentlichen Raums angeregt (Platzmd&b-
lierung, Begriinung...)

Ausgefiihrte MaBnahmen
Neue Ortsmitte:

An der Aalbachstralle, im Bereich der historischen Orts-
mitte, wurde eine &ffentliche Flache mit Griinbereich, Bus-
haltestelle, Freisitz und Telefonhduschen gestaltet. Dieser
Platz korrespondiert mit der gegentberliegend gestalteten
Einmindung der Gasse zur Kirche im Bereich der alten
Schmiede, hier wurde eine alte Weinpresse aufgestellt.

Im Bereich der Ortsmitte wurde das Motiv der fréankischen
Hofmauern aufgegriffen und einige Hofeinfassungen neu
gestaltet. Als Neubau entstand hier der Gasthof ,Zum
Ross®, der in die Gestaltung des Platzes mit einbezogen
wurde.

Platz an der Wirtsgasse:

Der Obertorbrunnen wurde von seinem urspriinglichen
Standort am ,Oberen Tor‘, dem ehemaligen &stlichen
Ortsausgang an die Aalbachstralle - Einmindung Wirts-
gasse versetzt und mit einer Uberdachung versehen. Es
entstand der sog. Brunnenpavillon.

Kirchenumfeld / Zehntscheuerplatz:

Neben der Kirche enstand eine befestigter Platz mit Park-
platzen fur Kirchenbesucher, der Zehntscheuerplatz wurde
auf der Flache einer abgebrochenen Hofstelle als Festplatz
mit GroRb&umen neu gestaltet. Nordwestlich der Wehrkir-
che entstand ein kleiner Freisitz unter der ,Dorflinde”.

Hinter der Wehrkirche, entlang der Strafte ,Am Berg®, wur-
de eine kleine Griunflache mit Sitzgelegenheiten an der
Kirchmauer gestaltet.

Sonstige MaRnahmen:

Um die fir Dertingen charakteristischen Seitengassen
(Verbindungsgassen zwischen der Aalbachstralle und der
Oberen StralRe) aufzuwerten und besser nutzbar zu ma-
chen wurden sie z.T. mit Treppen - und Rampenanlagen,
um den Héhenunterschied der beiden Stralen aufzuneh-
men neu gestaltet. Hervorzuheben ist hier besonders die
Treppenanlage als Verbindung der Kirche mit der Ortsmit-
te entlang mehrer denkmalgeschiitzen frankischen Hof-
stellen.

Zahlreiche kleine EinzelmalRnahmen, die Gestaltung des
offentlichen Raums betreffend wie z.B. die Begriinung von
Fassaden mit Weinstocken, kleinere Pflanzbeete als Vor-
garten etc. sind schwerpunktmaRig entlang der Aalbach-
stralRe ausgefuhrt.

STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN

Obertorbrunnen - am urspriinglichen Standort und nach seiner
Versetzung an die AalbachstraRe / Wirtsgasse

Gestaltungskonzept fiir den Bereich Kirchplatz und Zehnt-
scheuerplatz 1976
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3. BESTANDSANALYSE
3.1 SOZIALRAUMLICHE ANALYSE
3.1.1 EINWOHNERENTWICKLUNG
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Kennzahlen Untersuchungsbereich

Einwohner 669
Anzahl Hauptgebaude Wohnen: 203
Einwohner pro Hauptgebdude: 3,3
Anzahl der Auslénder: 14
Durchschnittsalter Einwohner: 445
Untersuchungsbereich in ha: 25,6
Einwohnerdichte brutto (EW/ha): 26

Einwohnerdichte

Die durchschnittliche Einwohnerdichte von 26 EW/ha im
Untersuchungsbereich entspricht in etwa der Dichte ei-
nes locker bebauten Einfamilienhaus - Wohngebietes.
Allerdings muss bertcksichtigt werden, dass das Untersu-
chungsgebiet sehr unterschiedlich dicht bebaut ist und so-
mit keine gleichmaRige Verteilung der Einwohner aufweist.
Die durchschnittliche Einwohnerdichte, bezogen auf das
gesamte Untersuchungsgebiet, stellt also lediglich einen
fur die einzelnen Bereiche nicht reprasentativen Mittelwert
dar.

Einwohnerentwicklung

GemaR historischen Belegen (,Turkenschatzliste® der
Grafschaft Wertheim) hatte Dertingen im Jahr 1542 bereits
141 Haushalte mit ca. 550 Einwohnern.

Im Jahr 1921 sind 580 Einwohner dokumentiert

Nach dem 2. Weltkrieg ist ein schneller Anstieg der Ein-
wohnerzahl innerhalb von 10 Jahren von 642 Einwohnern
aus dem Jahr 1939 auf tber 900 Einwohner im Jahr 1950
zu verzeichnen.

Anfang der 90er Jahre des letzten Jahrhunderts sank die
Einwohnerzahl kurzzeitig auf unter 800, dann pendelte
sich die Einwohnerzahl stabil zwischen 800 und 900 Ein-
wohnern ein.

Die Tendenz ist seit dem Jahr 2000 eher ricklaufig. Im
Jahr 2007 hatte Dertingen 847 Einwohner.

Vom allgemeinen Bevélkerungswachstum des 20. Jahr-
hunderts konnte Dertingen, wie viele andere Ortschaften
im l&ndlichen Raum auch, nur bedingt profitieren. Zwi-
schen 1921 und 2007 stieg die Einwohnerzahl von 580
auf nur 847, dies liegt weit unter der durchschnittlichen ge-
samten Bevolkerungsentwicklung in diesem Zeitraum.

Einwohnerentwicklung im Vergleich zur Gesamtstadt

Die Entwicklung der Einwohnerzahl in der Gesamtstadt
Wertheim verladuft insgesamt gleichmafiger als im Ortsteil
Dertingen. Es ist ein fast kontinuiertlicher Anstieg der Ein-
wohnerzahlen bis zum Jahr 2000 zu verzeichnen, seitdem
stagniert auch hier die Einwohnerentwicklung.

Die groRRe Kreisstadt Wertheim hat derzeit 24.144 Einwoh-
ner.

Altersstruktur in Dertingen

Den deutlich stéarksten Bevdlkerungsanteil stellen die Er-
wachsenen zwischen 41 und 64 Jahren dar. Ein mittlerer
Anteil entfallt auf die 19-40jahrigen und die Uber 65jah-
rigen. Deutlich unterreprasentiert ist die Gruppe der 16-
18jahrigen Jugendlichen.

Die Verteilung der Altersgruppen in Dertingen ist insge-
samt ahnlich zur Altersverteilung der Gesamtstadt. Die An-
teile der Altersgruppen in Dertingen liegen meistens knapp
unter dem Anteil der Gesamtstadt, einzig die Gruppe der
41 - 64jahrigen ist in Dertingen haufiger vertreten als in der
Gesamtstadt Wertheim.

Entwicklung der Altersstruktur in Dertingen

Die Verteilung der Altersgruppen war im Jahr 1974 (vor
34 Jahren - d.h. vor ca. einer Generation) etwas ausgegli-
chener als heute. Der Anteil an Kindern und Jugendlichen
unter 19 Jahren war insgesamt héher, es gab deutlich we-
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miner Erwachsene zwischen 41 und 65 Jahren als heute.

Der Anteil der Gber 40jéhrigen betrug im Jahr 1974 ca.
45%, heute sind bereits 59% der Einwohner Dertingens
Uber 40 Jahre alt.

Auch dies ist ein deutliches Zeichen fur die Auswirkungen
des demografischen Wandels in Dertingen. Die familien-
grindende Generation (im Wesentlichen die 19 - 40jéh-
rigen) hat zugunsten der 40 - 64jahrigen abgenommen.
Setzt sich diese Entwicklung fort, so ist in etwa 20 Jahren
in Dertingen eine deutliche Uberalterung zu erwarten. Die
heute 40 - 65jahrigen sind dann Uber 65, die hohe Zahl
dieser Altersgruppe wird nicht durch eine entsprechende
Zahl von jungeren Einwohnern kompensiert.

Diese Entwicklung entspricht der allgemeinen Entwicklung
der Altersstruktur in Deutschland.
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

3.1.2 SOZIALE INFRASTRUKTUR UND SOZIALES LEBEN

Mandelberghalle

Strallenweinfest

Umzug Fanfarenzug

Offentliche Einrichtungen

Im Untersuchungsgebiet befindet sich die Grundschule
mit Mehrzweckhalle (Mandelberghalle), der Kindergarten
gleich gegentiber der Schule, eine katholische Kirche im
Wohngebiet, die evangelische Kirche (Wehrkirche) im
Ortskern und das historische Rathaus. Dieses wird zum
Zeitpunkt der Vorbereitenden Untersuchung zur Ortskern-
sanierung neu ausgebaut und soll ein Heimatmuseum
und die Ortsverwatlung aufnehmen. Im Sidwesten des
Untersuchungsbereichs, am Ende der Lindelbacher Stra-
Re, befindet sich die Wasserversorgung fir Dertingen.
Das Gebéaude der Freiwilligen Feuerwehr befindet sich im
Bleichwiesenweg direkt am Aalbach.

Ein Sportplatz mit angegliedertem Spielplatz liegt auller-
halb des Untersuchungsbereichs westlich der Mandel-
berghalle. Im Neubaugebiet nérdlich des Aalbachs befin-
det sich ein weiterer Spielplatz. Im Ortskern selbst oder
dem Wohngebiet gibt es keine Freizeiteinrichtungen oder
Spielmdglichkeiten fur Kinder und Jugendliche.

Aufderhalb des Untersuchungsbereichs befindet sich nérd-
lich des Aalbachs der Friedhof, dieser Standort ist schon in
der Ortkarte von 1764 verzeichnet.
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Soziales Leben

Dertingen bietet ein vielfdltiges aktives Vereinsleben mit
zahlreichen Vereinen, die unterschiedliche Alters- und In-
teressengruppen ansprechen

Die wichtigsten Vereine sind:

- Fanfarenzug

- Deutsches Rotes Kreuz (DRK)

- Freiwillige Feuerwehr

- Sportverein

- Landfrauenverein

- Wein-, Obst- und Gartenbauverein

- Mé&nnergesangverein

- Musikkapelle

Zudem finden in Dertingen das ganze Jahr hindurch Feste
und Veranstaltungen statt, entweder in der Mandelberghal-
le oder im Ort selbst. Zu nennen sind hier beispielsweise
das Stralenweinfest in der Zehntgasse / Zehntscheuer-
platz, Weinproben, Kerwa im Herbst und der Weihnachts-
markt.

Fazit

Insgesamt besteht in Dertingen ein fir die GréRe der Ort-
schaft sehr vielfaltiges Freizeitangebot durch die Vereine.

Durch den Kindergarten, die Schule und die Kirchen der
beiden christlichen Konfessionen besteht in relativer raum-
licher Nahe (alle fuRlaufig zu erreichen) eine sehr gute Ab-
deckung der sozialen Grundbediirfnisse.

Es fehlen allerdings Angebote oder Einrichtungen, die
speziell auf die Bedirfnisse von Senioren abgestimmt sind
wie z.B. eine (Tages)Pflegeeinrichtung, Seniorentreffpunk-
te etc.
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Leerstinde und Gebidudebelegung

Anhand der Einwohnerdaten der Stadt Wertheim fir den
Ortsteil Dertingen wurden die Belegung der Gebaude ei-
nerseits hinsichtlich Leerstand / aktiver Wohnnutzung und
andererseits hinsichtlich der Altersstruktur der Bewohner
und den HaushaltsgréRen Uberprift. Die Einwohnerbele-
gung ist pro Hauptwohngebaude (je Hausnummer), nicht
pro Wohneinheit im Gebaude erfal3t.

Die Gebaudeleerstande (Hauptwohngeb&ude) konzentrie-
ren sich sidlich der Kirche (kleinste ParzellengréRe, sehr
kleine Geb&ude) und im Verlauf der éstlichen Oberen Stra-
Re. Einige Leerstédnde sind auch am Beginn der Oberen
Stral3e zu verzeichnen, hier handelt es sich um zwei zum
Verkauf stehende Hofstellen sowie ein Wohngebaude in
zweiter Baureihe.

Haushalte, in denen alle Bewohner élter als 65 bzw. 75
Jahre sind, verteilen sich im historischen Ortskerns mit
einer leichten Konzentration im Bereich zwischen Aal-
bachstrale und Oberer StralRe in deren dstlichem Verlauf.
Nordlich der Aalbachstral’e befinden sich ebenfalls einige
Haushalte, vorwiegend in Einfamilienwohnhdusern, deren
Bewohner alter als 65 Jahre sind. Im westlich gelegenen
Wohngebiet mit seiner neueren Einfamilienwohnhaus-
struktur sind kaum Haushalte mit ausschlieRlich alteren
Bewohnern zu finden.

Im westlichen Wohngebiet betragen die Haushaltsgro-
Ren Uberwiegend mehr als 3 Personen (meist Familie
mit Kindern), Zweipersonenhaushalte sind nur vereinzelt
zu finden, Einpersonenhaushalte nur einer. Die Ein- und
Zweipersonenhaushalte Uberlagern sich haufig mit den
Haushélten &lterer Bewohner, d.h. es gibt mehr Zwei-
personenhaushalte mit Senioren als mit jungen Paaren.
Konzentriert kann diese Uberalterung in den Quartieren
zwischen der Aalbachstrale und der Oberen Strale fest-
gestellt werden.

Die meisten Haushalte im Ortskern haben eine Grofie
von 3-4 Personen, groflere Haushalte sind selten bzw.
auf Mehrfamilienwohnhduser zuriickzufiihren (z.B. Obere
StralRe 20, Wirtsgasse 7).

In Dertingen stehen im westliche Wohngebiet noch etwa
11 Baupléatze zur Verfugung. Im Ortskern gibt es nur wenig
Brachflachen, es handelt sich entweder um nicht genutze
Griinbereiche oder als Garten genutzte Flachen am nérd-
lichen und 6&stlichen Ortsrand.

Zusammenfassung

Derzeit stehen im Untersuchungsgebiet ca. 13% der
Hauptwohngebaude leer.

Bei weiter fortschreitender Entwicklung (zu erwartenede
Leerstédnde) wie bisher kénnten mittelfristig bis zu 27% der
Anwesen leer stehen, d.h. Uber ein Viertel der Geb&ude.
Diese potenziellen Leerstande konzentrieren sich deutlich
im historischen Ortskern.
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

3.2 RAUMILICHE BESTANDSANALYSE
3.2.1 NUTZUNG UND BAUSUBSTANZ

A VERSORGUNG.®
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Gebiudenutzung und Versorgungsinfrastruktur

Trotz des auf den ersten Blick noch immer landwirtschaft-
lich gepragten Ortsbildes ist in Dertingen heute die Wohn-
nutzung dominierend. Die urspriingliche kombinierte Nut-
zung Wohnen - Landwirtschaft (bzw. Handwerk) ist heute
kaum noch vorzufinden. Die ehemals landwirtschaftlich
genutzten Gebaudeteile wie Stélle, Scheunen und Werk-
zeugschuppen stehen heute leer oder werden in Teilberei-
chen noch als Abstellflache genutzt. Sehr haufig sieht man
auch den Einbau von modernen Garagentoren in die alten
Scheunenfassaden, um die Nebengebdude bequemer als
Garage nutzen zu kénnen.

Im Ortskern selbst befinden sich keine landwirtschaftlichen
Haupterwerbsbetriebe mehr, der einzige Vollerwerbsland-
wirt im Untersuchungsgebiet hat seinen Hof mitten im
Wohngebiet im westlichen Ortsgebiet. Es gibt jedoch meh-
rere Weinbaubetriebe, z.T. mit saisonaler Gastronomie im
Ort.

Nordlich des Aalbachs befindet sich in den Geb&uden der
alten Muhle eine landwirtschaftliche Nutzung (Pferdehal-
tung).

Die meisten gemeinbedarflichen Nutzungen wie Schule,
Kindergarten und Mehrzweckhalle befinden sich, ausgela-
gert aus dem alten Ortskern, am Rand des Wohngebietes
im Westen. Diesen Nutzungen ist auch ein groRer Park-
platz westlich der Mehrzweckhalle zugeordnet.

Im Ortskern selbst befindet sich nur noch die evangelische
Kirche, aul3erdem wird das alte Rathaus derzeit umgebaut
und wird nach dem Umbau wieder die Ortsverwaltung
Dertingens aufnehmen; diese befindet nun sich vortber-
gehend in einem Raum im Untergeschoss des Kindergar-
tens.

Zur Versorgung der Einwohner befinden sich im Ortskern
zwei Banken, ein Metzger, eine Quelle- und eine Tchibo
- Filiale, ein Juwelier, zwei Friseure, ein Arzt, ein Rechts-

anwalt sowie drei Gaststétten, von denen jedoch nur eine
Ubernachtungsméglichkeiten anbietet.

Diese Versorgungseinrichtungen reihen sich fast aus-
schlieBlich entlang der AalbachstralRe auf, jedoch ist kein
eindeutiger raumlicher Schwerpunkt als Versorgungszen-
trum erkennbar.

Im Untersuchungsgebiet sind nur drei Betriebe aus dem
Bereich Handwerks bzw. Dienstleistungsgewerbe zu fin-
den: Ein metallverarbeitender Betrieb am sidlichen Orts-
rand (Am Berg), eine Autowerkstatt in der Aalbachstralie
am westlichen Ortseingang und eine Gértnerei mit Verkauf
von Dekorationsartikeln (Art - Stein - Galerie) am Rand
des historischen Ortskerns.

Seit kurzem hat eine Fahrschule in einigen Raumen im
Obergeschoss der ansonsten leerstehenden ehemaligen
,Kochschule” er¢ffnet.

Zur Deckung der Versorgung fir den taglichen Bedarf fehlt
derzeit ein Lebensmittel- und Getrankeladen. Die ndhes-
ten Supermarkte sind nur mit dem Pkw in benachbarten
Ortschaften zu erreichen. Allerdings ist ein kleiner Lebens-
mittelladen in der Ortsmitte (Aalbachstrale) in Planung.

Es ist nur ein Arzt angesiedelt, eine Apotheke oder ein Dro-
geriemarkt fehlt ganz, allerdings gibt es in Dertingen einen
gut funktionierenden Apotheken- bzw. Rezeptservice.

AuBerdem fallt auf, dass es fur einen Weinort in attrak-
tiver Lage wie Dertingen sehr wenig bis keine dauerbe-
wirtschafteten Einrichtungen fiir Ubernachtungsgéste oder
Tagestouristen gibt, z.B. Radwanderstationen, ein Hotel,
Cafes oder Biergarten.

Gasthaus ,Zum Léwen*
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DEMNKMALSCHUTZ

Fuborderkrig) gemrad

&5 22208 [SchG: Gebaude
Futurderdrnal gerad

&4 01 2208 CeschG: Bauteil,
Fleinderkmal

Oommauer,
denkmalgeschitot

Iri Bauzub=tang undader
Strubtur erhakene frankische
Hufrei=

Gebdudebimca 1946
Gebaude ca 1846 - 1835
Gebdude nach oz, 1855
Untersuchung sgebset

2+l GEBAUDEALTER

\

22



STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN

Gebaudealter und Denkmalschutz

In Dertingen stehen ca. 25 Gebaude im Untersuchungs-
bereich unter Denkmalschutz, dazu kommen noch zahlrei-
che denkmalgeschitze Gebaudeteile wie z.B. Steinschie-
befenster oder Wirtshausausleger.

NaturgemafR befinden sich die denkmalgeschiitzen Ge-
bdude und Gebaudeteile im Ortskern sowie entlang des
alten Muhlbachs und nicht im neueren, im Wesentlichen
erst nach 1945 entstandenen Wohngebiet im Westen des
Untersuchungsbereichs.

Bei den Baudenkmaélern handelt es sich meistens um die
Wohngebaude ehemaliger Hofanlagen, jedoch stehen ver-
einzelt auch landwirtschaftliche Bauten als ortsbildpragen-
de Elemente unter Denkmalschutz, so z.B. das Kelterei-
gebdude aus Fachwerk mit massivem Sockelgeschoss
und rundbogigem Eingang (Am Oberen Tor 12) vor dem
ehemaligen 6stlichen Ortseingang.

Als Sachgesamtheit geschitzt ist die Dorf- Ettermauer, die
von 1568 bis 1578 erbaut wurde. Sie prégt noch heute die
ndrdlichen und sidlichen Ortsréander Dertingens.

Ein weiteres ortsbildprdgendes Baudenkmal ist die Wehr-
kirche, deren erste Bauten aus dem 13. Jahrhundert da-
tieren. Die heute evangelische Kirche liegt an der Oberen
StralRe, der ehemaligen Hauptstrae Dertingens an expo-
nierter Stelle, noch immer von der Wehrmauer aus dem
16. Jahrhundert umgeben.

Typisch fur das Ortsbild sind die frankischen Hofstellen
mit den giebelstédndig angeordneten Wohn- und Scheu-
nengebauden und der Hofmauer mit Tor zu Stral3e hin
(Dreiseithéfe). Zahlreiche dieser Hofstellen sind in Dertin-
gen noch in Bausubstanz und / oder Struktur erhalten und
prégen das Stralkenbild. Als Ensemble geschutzt ist z.B.
die Hofstelle in Ecklage (Obere Stralle 2), ein Wohnhaus
mit Kriippelwalmdach mit Fachwerkscheune und Stall aus
dem 18./19. Jahrhundert.

Gebaude aus den Jahren vor 1945 finden sich ausschliel3-
lich im Ortskern, des weiteren sind hier einige Gebaude
in den Jahren zwischen 1945 und 1995 entstanden, hier
handelt es sich meist um Ersetzungen oder Neubauten
von Hauptwohngebduden, die Nebengebaude sind oft al-
teren Datums.

Neubauten nach 1995 sind im Untersuchungsbereich
kaum entstanden, dies liegt wahrscheinlich auch an dem
um diese Zeit ausgewiesenen Neubaugebiet nérdlich des
Aalbachs in der Verlangerung der MihlbachstralRe.

Gebadude nach 1995 findet man im Untersuchungsgebiet
vorwiegend als ergdnzende Gebdaudeteile (Anbauten an
vorhandene Bausubstanz) oder einigen wenigen Neubau-
ten in freigewordenen Baullicken zwischen der alten Bau-
substanz (z.B. Wirtsgasse 7, Wirtsgasse 14).

Hofanlage, 16. Jahrhundert, Obere Strale 2

Ortsetter, 16. Jahrhundert, mit Durchgang zu privatem
Hausgarten
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Historische Ortsanalyse

Ortsbegehung 08/2008
Kartierting_ 09;’_2@8

Historische Ortsanalyse - Zusammenfassung

Im Rahmen der Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belan-
ge wurde vom Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 25/
Denkmalpflege fur den Ortsteil Dertingen eine historische
Ortsanalyse in Auftrag gegeben.

In dieser umfassenden historischen Analyse ist der Ge-
bdudebestand in einer aktuellen Ortsbegehung erfasst,
kartiert und bewertet.

Die aus denkmalpflegerischer Sicht wichtigen Gebaude
und Freiflachen sind ihrer Bedeutung nach unterteilt in
Kulturdenkmaler gemaf §§ 2/12/28 (Gebaude sowie Bau-
teile, Kleindenkmaler und Géarten), archdologische Kultur-
denkmaler gemafR §§ 2/12/28, erhaltenswerte historische
Gebaude sowie Grin- und Freiflachen, erhaltenswerte
historische Wasserflachen, erhaltenswerter historischer
Strallenraum und FuBwege sowie dem erhaltenswerten
historischen Ortrand. Die so kategorisierten Gebaude und
Freiflachen sind im denkmalpflegerischen Werteplan dar-
gestellt. Dieser macht zudem noch einen Vorschlag fir
eine Gesamtanlage nach § 19 DSchG.

Im Textteil der historischen Ortsanalyse wird auf den bis
heute sehr gut erhaltenen historischen Ortsgrundriss Der-
tingens hingewiesen, der lediglich im 20. Jahrhundert eini-
ge Gebdudeabbriiche vor allem im Bereich der Ortsmitte
erfahren hat.

Als pragend fur den Ort ist die immer wiederkehrende
Verwendung des Buntsandsteins fiir Sockel- und Keller-
geschosse, Fenster- und Tirgewédnde, Eckquaderungen,
fassadengliedernde Elemente oder ganze Fassadenfla-
chen herausgestellt.

In gréBerer Zahl erhalten sind die regionaltypischen Drei-
seitgehofte mit giebelstandigen Wohngebduden und dem
stralRenseitigen Hofabschluss durch eine Hofmauer, oft-
mals mit einer massiv gemauerten Rundbogentordurch-
fahrt. Dieses Motiv der Hofmauern ist auch in kleineren



oder neueren Hofanlagen in einfacherer Ausfiihrung zu
finden und stellen eine ortstypische Besonderheit Dertin-
gens dar.

Eine weitere Besonderheit sind die nahe des Aalbachs ge-
legenen, wegen der Hochwassergefahr erhéht gebauten
Kellerhduser.

Die ehemalige Dorfbefestigung mit Dorfmauer und wall -
Grabenbereich ist als Sachgesamtheit ein Kulturdenkmal
und stellt ein eindrucksvolles, gut erhaltenes Zeugnis flr
die einstige Bedeutung des Dorfes dar. Der Dorfgraben-
weg und der Bleichwiesenweg verdeutlichen die Ortsran-
der und die ehemalige Dorfbefestigung und sind in diesem
Zusammenhang als erhaltenswerter historischer Strallen-
raum eingestuft.

Es sind einige wenige Gebdude die im Kern aus dem
15./16. Jahrhundert stammen zu finden, der iberwiegen-
de historische Gebaudebestand stammt aus dem 17. - 19.
Jahrhundert und weist eine schlichte, landliche Gestaltung
auf. Einige stattliche Gebaude mit besonderer Bedeutung
(wie z.B. das Anwesen Obere Stral3e 2) spiegeln den durch
Weinbau und Handel gewonnenen Reichtum mancher Ei-
gentimer wider. Eine zeitliche Differenzierung ist zwischen
Fachwerkbauten vor allem aus dem 17./18. Jahrhundert
und Massivbauten (haufig mit Buntsandsteinelementen)
aus dem 19./20. Jahrhundert auszumachen.

Auch einige Straflen und Freirdume tragen in nicht unwe-
sentlichem Umfang zum historischen Ortsbild bei und sind
deshalb als erhaltenswert einzustufen. Die Aalbachtstra-
Re, die Oberes Stralte sowie die die beiden Stral’en ver-
bindenden Gassen sind als erhaltenswerter historischer
Strallenraum gekennzeichnet, ebenso die Zehntgasse
und die Strale Am Berg im westlichen Bereich.

Die AalbachstralRe wird im Bereich der Ortsmitte von his-
torischer Bebauung des 16. - 19. Jahrhundert (eigestuft
als Kulturdenkmaler) gepragt, ansonsten sind im Verlauf

der Stralle zahlreiche als erhaltenswert einzustufende his-
torische Geb&ude unterschiedlicher Nutzung und Bausti-
le (Wohnhauser, Scheunen, kleinb&duerliche Hofanlagen,
ehemalige Handwerksbetriebe...) zu finden.

Die StraRe Am Berg trug friher den Namen Berggas-
se und gehdrt in ihrer Wegefuhrung zur mittelalterlichen
Grundrisstruktur Dertingens. Die Bebauung hier ist klein-
teilig und bespielhaft fur die einfachen doérflichen Lebens-
verhaltnisse.

Die 6stliche Verbindungsstrale zwischen Aalbachstralie
und oberer Strale (Am Oberen Tor) entstammt ebenfalls
aus der mittelaterlichen Wegeflhrung. Erwdhnenswert ist
hier das Keltereigebdude am suddstlichen Ortsrand, das
ein wichtiges Zeugnis fir die Weinbaugeschichte Dertin-
gens darstellt.

Die Muhlbachstrale ist heute von jingerer bzw. stark
Uberformter Bausubstanz gepragt. Erhaltenswert sind vor
allem der Muhlkanal mit den Muhlgéarten (Grinflache zwi-
schen Aalbach und Mihlkanal) sowie die dazu gehdrigen
Okonomiegebaude des ehemaligen dérflichen Mihlenbe-
triebs.

Ehemalige Hautdurchgangsachse war die Obere Stralie.
Die Bezeichnung deutet auf die topographische Lage im
Bezug zur parallal nérdlich verlaufenden Aalbachstralle
(friher: Untere StralRe) hin. Die Obere Stralie ist eine we-
sentlicher Bestandteil der mittelalterlichen ErschlieBungs-
struktur und somit eine fiir das historische Erscheinungs-
bild Dertingens &duf3erst wichtige Stralle. Pragend ist hier
die Bebauung aus dem 16. - 19. Jahrhundert. Viele dieser
Gebaude sind trotz des teilweise schlecht bis sehr schlech-
ten baulichen Zustandes als erhaltenswerte historische
Gebadude gekennzeichnet. Die meisten dieser Gebdude
sind kleinere Hofanlagen mit Wohnhaus und Scheune als
Beispiele fur die von Weinbau und Landwirtschaft geprag-
ten Wohn- und Arbeitsformen des 18./19. Jahrhundert

Dominanten im StralRenverlauf bilden der sog. Zehnthof
(Obere StralRe 2), die Pfarrkirche (heute evangelische Kir-
che) und die ehemalige Schule (Obere Strae10). Diese
Gebaude sind als Kulturdenkmaler gemaR DSchG be-
wertet. Weitere Kulturdenkméler sind die Obere Stralle 3
(Hofanlage), die Keller Obere Stralle 14a, 22 und 32, das
Weingéartnerhaus Obere Strafle 16, die sog. ,Kochschu-
le* (ehemalige Synagoge) in der Oberen Stralle 23, das
Weingéartner- und Kellerhaus Nr. 24 sowie ein Steinschie-
befenster in der Oberen Stralle 27.

Die Bedeutung der Wirtsgasse ist die einer historischen
Wegeverbindung zwischen Aalbachstrale und Oberer
Stralle. Die Bebauung ist heute weitgehend durch histo-
risch wenig bedeutsame Wohngebaude des 20. Jahhun-
dert gepragt.

In der Zehntgasse stand urspriinglich die Zehntscheune,
die der Gasse den Namen gab (friher: Zehntscheuergas-
se). Sie wird im nérdlichen Bereich von historischer Be-
bauung des 16.-20. Jahrhundert gepragt. Besonders zu
erwadhnen ist das Genossenschaftsgebaude in der Zehnt-
gasse Nr. 4 als Beispiel fur die frihen genossenschaftli-
chen Wirtschaftsformen aus dem friihen 20. Jahrhundert.

Der Ortsteil Dertingen vermittelt als Ganzes ein sehr au-
thentisch Gberliefertes historisches Ortsbild eines ehemals
landwirtschaftliche gepragten Dorfes. Es sind zwar verein-
zelte Veranderungen in den historischen Baustrukturen zu
erkennen, die Geschichte eines tauberfrankischen Dorfes
ist hier jedoch sehr anschaulich dokumentiert. Die klare
Abgrenzung des Dorfes zu freien Feld pragt die Ortsan-
sicht in hohem Mafe und eine bauliche Freihaltung der
historischen Ortsrander ist fir den Erhalt des Siedlungs-
bildes unabdingbar.

Dertingen gehért zu den am Besten erhaltenen Orten in
der ehemaligen Grafschaft Wertheim und weist aus denk-
malfachlicher Sicht den Charakter einer Gesamtanlage
gemaf § 19 DSchG auf.
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Gebaudezustand

Die Beurteilung des Geb&dudezustandes erfolgte nach Au-
genschein im Zuge der allgemeinen Bestandsaufnahme.
Eine tiefer gehende Untersuchung der Bauaubstanz wur-
de in diesem Rahmen nicht getatigt.

Die Gebdude im Untersuchungsbereich befinden sich vor-
wiegend in einem mittlerem bis guten Zustand.

Der Erhaltungszustand korrespondiert meist mit dem Ge-
b&audealter: Die neueren Gebdude sind Uberwiegend gut
erhalten (z.B. Wohngebiet im Westen), die dltere Bausub-
stanz im historischen Ortskern (besonders abseits der Aal-
bachstralle) ist tendenziell in weniger gutem Zustand.

Entlang der Aalbachstralle, im Schwerpunktbereich der
ersten Dorfsanierung, sind die Geb&ude durchweg in gu-
tem Erhaltungszustand.

AuRerdem sind die Hauptwohngebdude in der Regel bes-
ser erhalten als die Nebengebaude. Dieser Umstand weist
auf den Leerstand oder die geringe Nutzung dieser meist
ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebaude hin.

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme sind mehrere lau-
fende Bau- und Sanierungsarbeiten verschiedenen Um-
fangs zu verzeichnen, so z.B. die Sanierungsarbeiten am
alten Rathaus, Maflnahmen auf dem Areal noérdlich der
Kirche oder Umbau- und Renovierungsarbeiten Am Berg
14/10.

Den rédumlichen Schwerpunkt der Gebdude mit mittlerer
bis schlechter Bausubstanz bildet die mittlere bis &stliche
Obere StralRe und die kleinteilige Bebauung sudlich der
Kirche (Am Berg). Dies sind auch die Bereiche, in denen
die meisten Leerstédnde zu verzeichnen sind.

Baukorpergestaltung

Im Wesentlichen bietet sich in Dertingen ein geschlosse-
nes Ortsbild mit weitgehend ortstypisch gestalteten Ge-
b&uden in Baukdrpervolumen, Dachform und Fassaden-
gestaltung.

Nur wenige Baukérper (meist Neubauten) weisen eine
deutlich ortsfremde Gestaltung auf oder binden sich auf-
grund ihrer Positionierung nicht in die Umgebung ein (z.B.
Wirtsgasse 7). Diese wenigen Baukérper befinden sich al-
lerdings nicht an exponierter, das Ortsbild nachhaltig st6-
render Stelle.

STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN

M‘!‘_‘L'!

Regionaltypisches Fachwerkhaus in mittlerem Erhal-
tungszustand in der Aalbachstrafie

Neubau in der Wirtsgasse mit ortsfremden Gestaltungs-
merkmalen
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StraBen und Wege

Die Ubergeordnete, wichtigste Erschlielungsachse, die
Aalbachstralte (L 2310) dient sowohl als innerdrtliche
Haupterschlieung als auch als Durchgangsstralle. Der
Verkehr auf der Landesstral’e zwischen Wertheim und
Wirzburg fliet hier durch den Ortskern von Dertingen,
was sich besonders bei Uberlastung der Autobahn A3 be-
merkbar macht. Die L 2310 wird in diesem Fall verstarkt
aus Ausweichroute fiir den Fernverkehr genutzt.

Die Aalbachstrale ist innerdrtlich beidseitig durchgehend
mit stralRenbegleitenden Gehwegen in ausreichender
Breite versehen, so dass der Durchgangsverkehr den
Strallenquerschnitt betreffend keine Gefahrdung fur die
Fulganger darstellt.

Allerdings fehlt im gesamten Ortsbereich eine sichere
Querungsmaéglichkeit fur Fulgénger, es ist kein FuRgan-
gerliberweg (Zebrastreifen, Ampel) vorhanden. Besonders
fur die Kinder aus dem Neubaugebiet, die die Aalbachstra-
e auf ihrem Schulweg queren mussem, stellt dies eine
potenzielle Gefdhrdung dar.

Entlang der Aalbachstral3e finden sich einzelne, zum Teil
sehr kleinteilige Gestaltungselemente wie Einzelbdume,
Fassadenbegrinungen, Pflanzbeete oder sonstige Begrii-
nungselemente.

Von der Aalbachstral3e aus fihren Stralen zu den Ortstei-
len Lindelbach im Stidwesten und Kembach im Sidosten.

Der Verkehr nach Lindelbach flie3t durch das Wohngebiet
im Westen. Auch hier verfligen alle Stral’en lber beglei-
tende Gehwege. Hangparallele Fuf3- und Radwegever-
knlUpfungen der vier bergauf fiihrenden Langsstral’en (An
der Klinge, Ahornweg, Birkenweg und LindelbacherstralRe)
gibt es nicht. Die Gestaltung der Stralen ist hier auf die
reine Verkehrsfunktion ausgerichtet.

Eine Engstelle fur Kfz - und FuBgéngerverkehr stellt die
Lindelbacher Strale zwischen den Kreuzungen Lindelba-

cher StralRe / Wirtsgasse / Obere Stral’e und Lindelbacher
StralRe / Albrecht-Thoma-Stralde dar, hier riickt die Bebau-
ung in die StraRe und es gibt keine Gehwege.

Die Obere Stral’e als ehemalige Durchgangsstralle hat
jetzt nur noch untergeordnete Bedeutung. Aufgrund des
schmalen StraRenquerschnittes mit dichter Randbebau-
ung gibt es besonders bei Gegenverkehr diverse Eng-
stellen. Das Ausfahren aus privaten Garagen und Grund-
stlicken gestaltet sich oft uniibersichtlich durch die enge
Bebauung.

Die Obere Stral3e ist durch schmale Gassen, die teils nur
eingschrankt befahrbar sind (Ausgleich des Héhenunter-
schieds zur AalbachstralRe durch Treppen und Rampen)
mit der Aalbachstral’e verbunden. Die Fullwegeverknip-
fung zwischen der Aalbachstrafe und der Oberen Stralle
ist gut, fur den Kfz-Verkehr bestehen hier jedoch starke
Elnschrénkungen.

Von der Oberen Stralle und der Aalbachstralle erschlie-
Ren Gassen (Wirtsgasse und Zehntgasse Richtung Su-
den) oder StichstralBen einzelne Quartiere. Diese enden
oftmals ohne Wendemd&glichkeit vor privaten Grundstiick-
seinfahrten, auch eine weitere FuBwegeverknipfung von
diesen Gassen aus ist nicht gegeben.

Generell sind einzelne Einmindungsbereiche oder Gebau-
devorflachen ohne definierte Funktionsbereiche oder Ge-
staltung platzartig aufgeweitet, so dass durch Verschmel-
zung der privaten und 6&ffentlicheh Flachen teilweise der
Eindruck von tberdimensionierten, groRflachig versiegel-
ten Verkehrsflachen entsteht.

Der Dorfgrabenweg im Suden fiihrt von der Lindelbacher
stralle in Westen zur Stralle Am Oberen Tor im Osten am
stdlichen Dorfrand als ,Panoramaweg”“ entlang der alten
Dorfmauer. Von hier erreicht amn die Flurwege im Siden
von Dertingen.

Entlang des noérdlichen Ortsrandes verlauft der Bleichwie-

Obere Stralle: schmale Fahrbahn mit dichter Randbe-

bauung

AalbachstralRe als Durchgangsstralle
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Unterfihrung unter der Autobahn (Ortsverbindung nach
Lindelbach / Verlangerung der Lindelbacher Strake)

Gasse mit Treppenaufgang von der Aalbachstralle zur
Oberen Stralle
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senweg als attraktiver Spazierweg und Fullwegeverbin-
dung entlang des Bachs zum neuen Wohngebiet nérdlich
des Aalbachs.

Zusammenfassend &Rt sich sagen, dass Dertingen ein
stabiles, funktionierendes Wegenetz mit guten fulllaufigen
Verbindungen zur Ortsmitte besitzt. Punktuelle Einschran-
kungen fur den FuRverkehr kdnnen durch die Schaffung
von sicheren Fuflgéngeriberwegen und Weiterflihrung
von bestehenden Fullwegen behoben werden.

Dertingen ist an das Netz des OPNV angeschlossen, im
Ortsbereich gibt es drei Bushaltestellen. Hier verkehren
die Busse zwischen Wertheim und Wurzburg, au3erdem
wird Dertingen vom Stadtbusverkehr angefahren, der die
Stadt Wertheim mit den Ortsteilen Dertingen und Bettin-
gen verbindet.

Platze

Westlich des Gasthauses ,Zum Ross" gibt es eine kleine
offentliche Grunflache (Rasenflache ohne definierte Funk-
tion, Sitzbanke, kinstlerische Gestaltungselemente wie
eine Sonnenuhr) mit einer Uberdachten Bushaltestelle.
Dieser Platz wurde im Rahmen der ersten Dorfansierung
geplant und umgesetzt. Die damals geplanten Funktionen
Telefonhduschen sowie Sitzbereich fur AuRengastronomie
sind heute nichtmehr in Nutzung.

Auf der Sldseite der Aalbachstralle wurde, ebenfalls im
Rahmen der ersten Dorfsanierung, im Einmindungsbe-
reich der Gasse zur Kirche / der alten Schmiede ein kleiner
Platz mit einer iberdachten Weinpresse gestaltet.

Aufgrund der stark trennenden Wirkung der Aalbachstralle
ist eine Einheit der beiden Platze zur Ortsmitte nur schwer
erkennbar.

An der Zehntgasse, umgeben von ortsbildprdgenden
Fachwerkbauten wie z.B. dem jetzt leerstehenden Raiff-
eisengebaude, befindet sich ein attraktiver Platz mit gro-

3en Einzelbaumen, der auch fiir Veranstaltungen (z.B. das
Strallenweinfest) genutzt wird. Der Platz entstand nach
Abbruch einer landwirtschaftlichen Hofstelle im Zuge der
Auslagerung von landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetrie-
ben, wirkt aber durch sein ortstypisches Umfeld und den
Baumbestand sehr authentisch. Um diesen Platz zu erhal-
ten und die Nutzung als Dorf- und Festplatz fuir die Zukunft
sicherzustellen, sollten fiir die umliegenden Hofstellen
Nutzungskonzepte entwickelt werden, die die Funktion des
Platzes starken. So kénnte z.B. durch einen Gastronomie-
betrieb mit AuRenbewirtschaftung, evtl. in Verbindung mit
Weinvertrieb aus der Region, der Platz auch fir Touristen
attraktiv werden.

Ostlich der Kirche, im Einmiindungsbereich der Strale
Am Berg in die Obere Stral3e, ist ein Parkplatz mit kleinem
Grinstreifen hin zur Oberen StralRe angeordnet. Er wird
als Parkplatz fur Kirchenbesucher genutzt, zu den Ubrigen
Zeiten steht er leer. Er stellt sich als ungegliederte, kom-
plett versiegelte Freiflache mit geringer Aufenthaltsqualitat
dar.

Gleich angrenzend, im weiteren Verlauf der StraRe Am
Berg, befindet sich eine kleine Griinflache mit Sitzgelegen-
heiten an der Kirchenmauer, dieser kleine Platz orientiert
sich zu den kleinteiligen alten Fachwerkgebauden mit sehr
unterschiedlichem Erhaltungszustand. Die Anwesen sind
teilweise bereits saniert (Am Berg 16), teilweise werden
gerade Umbau- und Erhaltungsarbeiten durchgefiihrt (Am
Berg 14) und teilweise ist Leerstand mit mangelhaftem
Erhaltungszustand vorzufinden (z.B. Am Berg 2,12). Der
kleine Platz bietet einen attraktiven Ruheplatz im doérfli-
chem Umfeld. Bei Umbau-/ bzw. Neubauarbeiten in die-
sem Bereich sollte auf die MaRstablichkeit und Préagung
des Umfeldes geachtet werden um die Attraktivitdt und
den Charakter dieses Quartiers zu erhalten.

Im neueren Wohngebiet im Westen ist zwischen der Man-
delberghalle (Turn- und Mehrzweckhalle) und dem Sport-
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platz auRerhalb des Untersuchungsgebietes ein Parkplatz
fur diese Gemeinbedarfseinrichtungen angeordnet. Diese
sehr groRRe Flache ist ohne Abgrenzung definierter Funk-
tionen (Parkflache - Fahrspur) und ebenfalls vollstédndig
versiegelt. Es gibt keine gliedernden Elemente, z.B. Fort-
fuhrung der bestehenden Baumreihe vor der Schule und
der Mandelberghalle zur optischen Abgrenzung der Frie-
flache zur Strale.

Zusammenfassend laRt sich sagen, dass die Platze im
Untersuchungsbereich eine sehr unterschiedliche Gestal-
tungs- und Aufenthaltsqualitat aufweisen. Auffallend ist der
generell sehr hohe Versiegelungsgrad der &ffentlichen FIa-
chen, gravierende funktionelle Mangel bestehen jedoch
nicht.

Gestalteter Platz hinter der Kirchmauer (Am Berg) Platz an der Zehntgasse (Zehntscheuerplatz)

Bushaltestelle Aalbachstralle Frei- bzw. Parkflache mit geringer Aufenthaltsqualitat
neben der Kirche
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Griin- und Freiflachen

Im Untersuchungsbereich sind kaum offentliche Grinfla-
chen vorzufinden, lediglich das Kirchenumfeld, die Rasen-
flache in der Ortsmitte und die Wiese am &stlichen Ort-
seingang sowie kleinteiliges Straflenbegleitgriin zahlen zu
den offentlichen Griinflachen. Es sind im Untersuchungs-
bereich keine 6ffentlichen Freiflachen mit Aufenthaltsquali-
tat vorhanden. Dies resultiert zum Teil aus der historischen
Funktion des Ortskerns als Wohn- und Arbeitsbereich, die
Nutzgérten waren seit jeher aus dem inneren Ortskern her-
aus verlagert, noch heute sind aufierhalb der Ortsgrenze
z.B. im Norden, die Flurstiicke als Kleingarten parzelliert.

Im Ortskern sind fast alle Freibereich versiegelt, lediglich
kleinere, kaum nutzbare Restflachen sind begriint. Im
Ortskern ist generell wenig Raum fur Garten, Terrassen
oder Freiflachen vorhanden, es ist jedoch das Bedirfnis
der Bewohner zu erkennen, alle nur méglichen Flachen fir
Freisitze und Begriinung zu nutzen.

Zum Straflenraum hin ist teilweise eine eher kleinteilige
Gestaltung mit Pflanzbeeten oder kleinen Vorgartenfla-
chen zu sehen, die allerdings fiir den Wohnwert keinen
Gewinn bringen da nicht nutzbar. AuRerdem werden hier
oft standortuntypische Bepflanzungen (z.B. fremde Na-
delgehdlze und Bodendecker) verwendet, die dem franki-
schen Ortsbild abtraglich sind.

Im Nordwesten des Untersuchungsbebietes befinden sich
als Ortsrandabschluss und Puffer zum Durchgangsverkehr
der L 2310 intensiv genutzte Gartenflachen.

Umgeben von neuerer Wohnbebauung liegt ein landwirt-
schaftlicher Betrieb mit Weideflache im Wohngebiet. Eine
weitere landwirtschaftliche Nutzflache befindet sich nérd-
lich des Aalbachs entlang des alten Mihlbachs (Muhlgér-
ten) am 6stlichen Ortseingang von Dertingen. Diese grolRe
Wiesenflache wird als Pferdekoppel genutzt.

Im westlichen Wohngebiet sowie an denn Ortsréndern ist

ein grofder Griinflachenanteil zu finden, im alten Ortskern
Uberwiegen die versiegelte Flachen.

Die im alten Ortskern fehlenden privaten Freiflachen mit
Aufenthaltsqualitat werden nicht durch die wenigen 6&ffent-
lichen Grinfldchen ausgeglichen.

Schutzgebiete

Der Aalbach verlauft im Osten quer durch das Untersu-
chungsgebiet. Er ist hier mit fir den &stlichen Ortseingang
pragenden Heckenstrukturen gesdumt, die groRtenteils
als geschutzte Biotope nach NatSchG ausgewiesen sind.

Das Aalbachtal um Dertingen ist das grof3te Wasserschutz-
gebiet in der Stadt Wertheim und liefert nahezu die Halfte
des gesamten Trinkwassers fur die Kreisstadt. 6 von 10
Brunnen in der gemarkung Wertheim befinden sich im
Aalbachtal bei Dertingen. Der Untersuchungsbereich liegt
zum Teil in der Wasserschutzzone |l und in der Zone Il A
des Wasserschutzgebietes Dertingen.

=0.=Wasserversorgungsnetz der

k. 4 Stadtwerke Wertheim GmbH BRUNNEN IM AALBACHTAL
BEI DERTINGEN

Quelle: www.stadtwerke-wertheim.de

Klein)géarten entlang des Aalbachs

STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN
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- Gebéude
- Grinflachen

Offentliche StraRen
und Platze

Prozentuale Flachenverteilung
im Ortskern

Grundsttick mit groRer Grinflache (Aalbachstralle 4)

Versiegelte Hofflache im Ortskern (Aalbachstralie 26)
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Flachennutzung - Griin und Versiegelung:

Hinsichtlich der Flachennutzung / Anteil der Grin- und
Versiegelungsflachen liegt eine deutliche Zweiteilung des
Untersuchungsgebiets vor:

Im Westen (Wohngebiet) findet man auf den Grundstiicks-
flachen vorwiegend Gartengriin mit insgesamt sparsamer
Versiegelung vor, die meist auf die Einfahrten und Hoffla-
chen (Eingang) beschrankt ist.

Im alten Ortskern mit der landwirtschaftlich gepragten
Baustruktur dominieren versiegelte Hofflachen zwischen
Hauptwohngebauden und ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzten Nebengebauden. Griinflachen sind héchstens in
kleinen Restflachen ohne Nutzungsmdglichkeit vorhan-
den, die enge Bebauung la3t keine groReren zusammen-
héngenden Grinflachen zu.

Da fehlende Griin- und Freiflachen die Attraktivitat eines
Wohnstandortes erheblich mindern, wird hier der histori-
sche Ortskern gesondert genauer betrachtet:

Insgesamt 78 % der Flachen des Ortskerns sind versiegelt
(37% mit Gebauden Uberbaute Flache, 11% offentliche
StraRen und Platze, 30% private Hofflachen).

Der Anteil der Hofflache ist sehr hoch, fast so hoch wie die
Uberbaute Flache selbst. Dies resultiert aus der ehemals
landwirtschaftlichen Nutzung, die das Befahren der Héfe
und die Erreichbarkeit der Nebengebdude mit landwirt-
schaftlichem Gerat erforderte.

Der ErschlieBungsflachenanteil der &ffentlichen Strafen
und Platze ist mit 11% der Gesamtflache angemessen.



Ortsrandgestaltung

Im Norden und Siiden des alten Ortskerns sind die Orts-
rander klar definiert und orientieren sich im Wesentlichen
an den historischen Ortsgrenzen (Dorfmauer) und den
landschaftlichen Gegebenheiten (Aalbach).

Die neueren Siedlungsflachen im Westen und Osten zei-
gen eine weniger strukturierte Abgrenzung zum Aul3enbe-
reich, besonders im Osten lockert die Bebauung auf und
ist mit Garten- und Brachflachen durchsetzt.

Die ausgelagerten Baugebiete neueren Datums mit defi-
nierter Nutzung (Gewerbegebiet am westlichen Ortsein-
gang, das neue Wohngebiet nérdlich des Aalbachs und
die Anlagen des Sportvereins im Westen) binden zwar an
das vorhandenen Strafennetz an, sind jedoch ohne raum-
lichen Bezug zum Ortskern.

Die Ortseingénge sind nicht explizit gestaltet, jedoch feh-
len hier die fiir 1&andliche Randlagen oft typischen Nutzun-
gen wie Einkaufsmarkte, Tankstellen etc., was fir die Ein-
bindung des Ortes in seine Umgebung positiv zu bewerten
ist. Der Ortskern hat somit seinen Bezug zur Landschaft
noch nicht verloren; dieses Potenzial, das einen Grofteil
des urspriinglichen dorflichen Charakters Dertingens aus-
macht, ist unbedingt zu erhalten.

ORTSRANDER

<

7

Dorfmauer (Etter) im Stden

fehlende
Ortsrandgestaliung

dafiniertar Ortsrand

Landschafts- und

orsrandbildendes Grin

Untersuchungsgebiet
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3.2.3 BEBAUUNGSDICHTE UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

Flache 1: Wohngebiet
(Ahornweg/Birkenweg)

Schwarzplan des Untersuchungsgebietes
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Bebauungsdichte des gesamten Untersuchungsberei-
ches

Flache (netto): ca. 214.200 m?
davon bebaut: ca. 62.400 m?
GRZ: ca. 0,29

Da sich das Untersuchungsgebiet hinsichtlich seine Be-
bauungsdichte und Bebauungsstruktur sehr uneinheitlich
darstellt, ist eine Aussage Uber die durchschnittliche Be-
bauungsdichte, bezogen auf das gesamte Untersuchungs-
gebiet, nicht repasentativ.

Die fur das Untersuchungsgebiet prdgenden Strukuren
sind einerseits die neueren Wohngebiete mit definierten
Grundstiicken pro Wohngebaude und andererseits der
historische Ortskernbereich mit Grundstiickern und Be-
bauung unterschiedlichster GréRe.

Um Uber diese beiden Bereiche Aussagen uber die Bebau-
ungsdichte treffen zu kénnen, werden fur jeden Bereich
Beispielquartiere mit annahernd gleicher Gréf3e und mit
fur die Umgebung typischer Bebauung herausgegriffen.

Flache 1: Wohngebiet
(Ahornweg / Birkenweg)

Flache: 3786 m?
davon bebaut: 1022 m?
GRZ: 0,27

Die gewahlte Flache befindet sich zentral im Wohngebiet,
wird begrenzt von dem Ahornweg im Westen, dem Birken-
weg im Osten und der Lindelbacher stralle im Stiden. Sie
umfasst 6 mit Einfamilienh&usern bebaute Grundstticke.

Es handelt sich um eine typische Wohnsiedlung mit frei-
stehenden Wohnhdusern, Garagen und grolRem Garten-
anteil. Die GrundsticksgroRen und der Bebauungsanteil
sind typisch fiir ein Wohngebiet dieser Zeit (Parzellierung
und Bebauung im Wesentlichen nach 1945).

Flache 2: Historischer Ortskern
(AalbachstraBe / Obere Strafe)

3160 m?
davon bebaut: 1683 m?
GRZ: 0,53

Die gewahlte Flache befindet sich im Zentrum des histo-
rischen Ortskerns zwischen der Aalbachstralle und der
Oberen StralRe. Im Westen und Osten wird sie von schma-
len Verbindungsgassen begrenzt. Sie umfasst 7 Grund-
stlicke unterschiedlicher GroRe, bebaut jeweils mit einem
Hauptwohngebaude und einer unterschiedlichen Anzahl
von Nebengebauden.

Der historische Ortskern weist eine wesentlich hdhere
Bebauungsdichte auf als der Gebietsdurchschnitt, es liegt
allerdings mit einer GRZ von 0,53 ein typischer Wert flr
einen traditionellen frankischen Ortskern vor.

Flache:

STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN

Frei stehendes Einfamilienhaus mit Garage und Garten
(An der Klinge)

Hohe Bebauungsdichte im alten Ortskern
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Bebauungsstruktur

Auch bei der Betrachtung der Bebauungstruktur fallt auf
den ersten Blick die wesentlich dichtere Bebauung des
Ortskerns im Vergleich zur umliegenden Bebauung auf.

Deutlich zu sehen ist der Verlauf der Aalbachstralle mit
der Aufweitung im Bereich der Ortsmitte, auBerdem ist die
Wehrkirche durch ihre umgebenden Freiflachen (friher
Friedhof) als Bauwerk mit Bedeutung fiir das Ortsbild zu
erkennen.

Betrachtet man nur die Hauptgebdude im Untersuchungs-
bereich, so ist eine gleichmaRige Verteilung, ahnliche
Baukérpergroéfen und ahnliche Dichte im gesamten Ge-
biet festzustellen. Leichte Konzentationen sind allenfalls
entlang der Aalbachstralle im Bereich der Dorfmitte aus-
zumachen, die Mandelberghalle und die Grundschule wei-
sen ein deutlich géReres Bauvolumen auf als die Ubrigen
Gebaude.

Der Schwarzplan der Nebengebaude zeigt eine deutlich
geringe Anzahl von Nebengebduden im neueren Wohnge-
biet, hier sind lediglich die den Wohnh&usern zugeordene-
ten Garagen zu sehen. Die beiden grof3volumigen Bauten
in der Mitte des Wohngebietes gehdren zu dem hier noch
ansassigen landwirtschaftlichen Betrieb. Im alten Ortskern
weisen die Nebengebdude eine wesentlich héhere Dich-
te auf. Es handelt sich hier um die zum Teil sehr groRv-
rdumigen, ehemals landwirtschaftlich genutzten Geb&u-
de (Scheunen, Stalle, Lager...) die die charakteristische
Struktur des Ortskerns bilden.

Das Kirchenumfeld ist auch hier noch deutlich als Freibe-
reich zu erkennen.

In der Ortsmitte féllt ein Bereich mit fehlenden Nebenge-
bauden auf, die Bebauungsstruktur ist hier fiir den histori-
schen Ortskern uncharakteristisch. Dieser Bereich fallt zu-
sammen mit dem Neuordnungsgebiet der Dorfsanierung
von 1977-1983, im Zuge der ersten Dorfsanierung wurden

hier bereits Nebengebdude zugunsten einer Steigerung
der Attraktivitdt der Hauptgebdude abgebrochen. Dieser
Eingriff in die traditionelle dorfliche Bebauungsstruktur ist
deutlich im Schwarzplan ablesbar.

Auch bei der Bebauungsstruktur hinsichtlich der Verteilung
der Haupt- und Nebengebaude erfordert die Inhomogeni-
tat der Untersuchungsgebiets (neueres Wohngebiet und
historischer Ortskern) eine differenzierte Betrachtung der
einzelnen Bereiche.

Verhiltnis Hauptgeb&aude - Nebengeb&dude

Im gesamten Untersuchungsgebiet betragt der Anteil der
Hauptgebaude (durch Hauptgebdude Uberbaute Flache)
52%, d.h. etwa die Halfte der Uiberbauten Flache. Dies ist
fur eine hauptséachlich zu Wohnzwecken genutzte Bebau-
ung bereits ein recht hoher Wert.

Betrachtet man nur den historischen Ortskern, stellt sich
das Verhaltnis noch ungunstiger dar: 55%, also deutlich
Uber die Halfte der Gberbauten Flache entfallt auf die Ne-
bengebaude, obwohl die vorherrschende Nutzung auch im
Ortskern Wohnen ist. Zum Vergleich: In neu ausgewiese-
nen Wohnbaugebieten, auch im l&dndlichen Raum, betréagt
der Flachenanteil an Nebengebduden im Durchschnitt
etwa 15 - 20%.

Der hohe Anteil an Flachen fir Nebengebauden ist cha-
rakteristisch fiir ein ehemals landwirtschaftlich gepragtes
Ortsbild, kann jedoch einer Entwicklung als Wohnstandort
entgegenstehen.
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Einwohnerdichte
621 EW
ca. 62.400 m?

Daraus ergeben sich etwa 100 m? Uberbaute Fléche pro
Einwohner im Durchschnitt des gesamten Untersuchungs-
gebietes.

Uberbaute Flache Haupt(Wohn)geb&dude:  ca.28.100m?

Bezogen auf die Hauptgebaude betragt die Uberbaute Fla-
che pro Einwohner nur noch 45 m2.

Einwohnerzahl im Untersuchungsgebiet:
Uberbaute Flache gesamt:

Insgesamt besteht fiir die heute bereits vorherrschende
Wohnnutzung ein ungiinstiges Verhéltnis der Haupt- und
Nebengebdude zueinander.

Bei einer Starkung der Wohnfunktion des Ortskerns be-
steht hier dringend Handlungsbedarf, jedoch wirde das
Ortsbild durch einen willkurlichen Abriss von Nebengeb&u-
den Schaden nehmen und seine charakteristische Pra-
gung und somit an Qualitat verlieren.
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Nebengebaude

Verteilung der Haupt- und Nebengebdude im histori-
schen Ortskern

Relhung von Nebengebauden im Ortskern o
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Hof mit groRvolumigen Nebengeb&uden in der Aalbach-
stralRe
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private Grundstiicke
kleiner 400 m?

private Grundstiicke
400 - 600 m?

private Grundstiicke
groer 600 m?

Stralten, Platze,
offentlicher Grund

7

private Grinflachen / kein
Bauland

fehlende oder unzureichende
Erschlieung
("gefangene Grundstiicke")

Untersuchungsgebiet

Prozentuale Verteilung der Grundstiicksgréfien
im Untersuchungsgebiet

Grundstiicksgrofen

Betrachtet werden hier nur die fur die Wohnnutzung rele-
vanten Grundstiicke. Ausgenommen sind grof3ere Offent-
liche Flachen wie z.B. die Kirche, der Kindergarten etc.
sowie private Grunflachen, die kein potenzielles Bauland
darstellen wie z.B. die Kleingarten in den Ortsrandberei-
chen.

Siedlungsflache: ca. 184.000 m? (18,4 ha)
Grundstticke im Siedlungsbereich: 289
davon unter 400 m?: 101
davon 400 . 600 m? 85
davon Gber 600 m?: 103

Die durchschnittliche Grundstiicksgréle im Untersu-
chungsbereich betrégt fir die Siedlungsbereiche ca. 636
mZ2.

Im Durchschnitt ist diese Grundstticksgréen zwar flr eine
Wohnbebauung angemessen, jedoch betragt die Anzahl
der Grundstlicke Uiber 600 m? nur 103 , d.h. mit 36% wei-
sen nur gut ein Drittel aller Grundstiicke eine adaquate
GroRe fur eine zeitgemale Wohnbebauung auf.

Die Anzahl der Grundstiicke unter 400 m? ist mit 101 fast
ebenso hoch. 400 m? Grundstucksflache ist fur eine dorfli-
che Wohnbebauung mit ausreichend nutzbaren Grin- und
Freiflachen nur knapp ausreichend. Besonders im histori-
schen Ortskern sind einige Grundstiicke mit sehr kleiner
Flache vorzufinden, z.B. stdlich der Kirche (,Am Berg®).

In der Verteilung der Parzellen ist deutlich die Geschichte
des Ortes abzulesen: Die neueren Wohnquartiere weisen
ein geordnetes Bild mit 8hnlichen Grundstiicksgréfien und
guter Erschlieung auf (westlich und 6stlich auRerhalb des
historischen Ortskerns), in der Ortsmitte ist die historisch
gewachsene, sich im Lauf der Zeit durch Teilung etc. hdu-
fig verdndernde Parzellierung erkennbar.




Grundstiickszuschnitte, ErschlieBung

Im Inneren der Quartiere sind vereinzelt Grundstiicke vor-
zufinden, die Uber keine (gefangene Grundstlicke) oder
nur eine unzureichende Erschlieung durch eine 6&ffent-
liche Verkehrsflache verfligen. Dieser Umstand schrénkt
eine Wiedernutzung erheblich ein, in einigen Féllen exis-
tieren in diesem Zusammenhang Uberfahrtrechte, mit de-
nen Nachbargrundstiicke belastet sind.

Betroffen sind insbesondere Grundstiicke mit extrem klei-
nem oder unglinstigem Zuschnitt im historischen Ortskern
oder derzeit als Géarten genutze Fldchen eher in Ortsrand-
lage.

STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN

Kleines, dicht bebautes Grundstlck in der Zehntgasse

Kleinteilige Parzellierung fuhrt zu uneinheitlichen Ge-
b&audestrukturen
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Defizite

In weiten Teilen des historischen Ortskerns ist die Wohn-
qualitdt nach heutigen Mal3stdben durch die sehr hohe Be-
bauungsdichte eingeschrankt.

Besonders im hinteren Bebauungsbereich nérdlich der
Aalbachstral’e konzentrieren sich durch die ehemalige
landwirtschaftliche Nutzung grofl3formatige Nebengebau-
de in hoher Dichte, die in diesem Umfang zum heutigen
Zeitpunkt nicht mehr genutzt werden.

Der um den Ort herumfiihrende ,Panoramaweg* ist nur
an wenigen Stellen durch FuRwege mit dem Ortskern ver-
netzt. So ist z.B. der ehemals 6&ffentliche FuBweg durch die
Ettermauer zum Bleichwiesenweg nun privat genutzt.

Besonders die Obere Strafle weist funktionale und ge-
stalterische Méangel auf, sie ist bei Gegenverkehr einge-
schrankt befahrbar und wenig tbersichtlich.

Die Platzflachen in den Einmiindungsbereichen der Gas-
sen von der Oberen StralRe in die AalbachstralRe sind sehr
grof3ziigig angelegt, oftmals schlieRt die Straflenpflaste-
rung auch die privaten Vorbereiche der Hauser mit ein was
die Einmindungsbereiche noch flachiger erscheinen laRt.

Als orts- oder umgebungsfremd werden hinsichtlich der
Gestaltung die beiden Neubauten in der Wirtsgasse ein-
gestuft, sie weisen ortsfremde Gestaltungelemente auf
bzw. fliigen sich durch ihre Stellung nicht in die umgeben-
de kleinmaf3stabliche Stralenrandbebauung ein. Die Nut-
zung des Souterrais mit Gelandeabgrabung ist ebenfalls
untypisch fir die innerértliche Bebauung.

Ebeso fallt der landwirtschaftliche Betrieb zwischen Ahorn-
weg und Birkenweg im Wohngebiet im Westen in die Ka-
tegorie ,umgebungsfremde Bebauung®, da es hier zu
Nutzungskonflikten zwischen Wohnen und Landwirtschaft
kommen kann.

Die Gebaude in schlechtem Erhaltungszustand sind eben-
so wie die Leerstdnde in dieser Karte erfasst. Sie liegen

fast ausnahmslos in Bereichen mit ausgepragt dichter Be-
bauung.

Im Sudwesten und Osten erscheint der Ortsrand wenig
definiert.

Insgesamt ist eine deutliche Konzentration der Problem-
felder im historischen Ortskern vorzufinden, vor allem zwi-
schen der Aalbachstralie und der Oberen Strale.

Das Wohngebiet im westlichen Untersuchungsbereich so-
wie die aufgelockerte Bebauung 6&stlich der Stral3e ,Obe-
rer Wall“ weist kaum Konfliktpotenzial auf.

STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN

Konzentration von Leerstdnden im historischen Orts-
kern
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Qualititen

Eine groRe raumliche Qualitdt des gesamten Ortsteils ist
seine in weiten Teile klare Abgrenzung zum Aufenbereich
durch ein intaktes, landschaftlich attraktives Umfeld. Be-
sonders im Norden stellen der Aalbach und der einmin-
dende alte Miuhlbach einen reizvollen Ortsrandabschluss
und Ubergang zur Landschaft dar, in die sich der Ort gut
einflgt.

Die charakteristische doérfliche Struktur mit der teilweise
noch vorhandenen Dorfmauer ist weitgehend erhalten ge-
blieben.

In Dertingen sind noch viele der ortstypischen Hofstellen
und ortsbildprédgende Einzelgebdude erhalten.

Auch der hohe Anteil an denkmalgeschitzer Bausubstanz
tragt zum noch recht gut erhaltenen dérflichen Erschei-
nungbild bei.

Im neueren Wohngebiet im Westen gibt es noch Flachen-
potenzial fir Wohnbebauung, ebenso am &stlichen Orts-
rand zwischen den Straflen Oberer Wall und Am Oberen
Tor. Im Ortskernbereich hingegen ist nur wenig Flachen-
potenzial fir eine Nachverdichtung durch Neubauten vor-
handen.

Die Infrastruktur, besonders im sozialen Bereich (Schule,
Kindergarten, 2 Kirchen, Mehrzweckhalle, aktives, vielfal-
tiges Vereinsleben) ist fiir einen Ort von der GréRe Dertin-
gens sehr gut ausgebildet. Auch sind viele Einrichtungen
zur Versorgung mit Dingen des taglichen Bedarfs vorhan-
den.

STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN

Aktiv genutzte ortsbildprdgende Bausubstanz
(Obere StralRe 14, Obere Strafle 30)
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3.4.3 BEURTEILUNG DER STADTEBAULICHEN MISSSTANDE GEMASS BAUGESETZBUCH

Stadtebauliche Missstande

Im Baugesetzbuch (BauGB) regelt der § 136 stadtebauli-
che Sanierungsmafinahmen. Stédtebauliche Sanierungs-
mafinahmen sind vorzubereiten und durchzufiihren, wenn
im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Missstande fest-
gestellt werden.

Stadtebauliche Missstédnde liegen gemall § 136 Abs. 2
vor

- wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebau-
ung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- oder
Arbeitsverhéltnisse oder an die Sicherheit der in ihm
wohnenden oder arbeitenden Menschen nicht ent-
spricht oder

- das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich be-
eintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen.

Im Untersuchungsgebiet der vorbereitenden Untersuchun-
gen fur den Ortsteil Dertingen hat eine Wandlung vom Dorf
mit landwirtschaftlich gepragter Nutzungs- und Erwerbs-
struktur zum Wohnstandort begonnen und soll gestarkt
werden.

Die gesunden Wohnverhéltnisse sind vor allem im Orts-
kern durch z.B. die dichte Bebauung nicht tberall gege-
ben, in Teilbereichen wird dies durch den hohen Leerstand
der Gebaude besonders deutlich.

Der Nutzungswandel zum Wohnstandort wird in der be-
stehenden, nach wie vor landwirtschaftlich gepragten
Baustruktur nicht immer ausreichend ermdglicht, auch
hier sind die Leerstdnde in der vorhandenen, meist dlteren
Bausubstanz im Ortskern ein Indikator.
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Beurteilungskriterien

GemalR § 136 Abs. 3 BauGB sind folgende Kriterien bei
der Beurteilung, ob stédtebauliche Missstédnde vorliegen,
insbesondere zu beriicksichtigen:

- die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Sicherheit
der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Men-
schen in Bezug auf die Belichtung, Besonnung und
Beliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten (siehe
Kap. 3.2.3: Betrachtung der Bebauungsstruktur und
Bebauungsdichte, GrundstiicksgroRen und Grund-
stlickszuschnitte)

- die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnun-
gen und Arbeitsstéatten (siehe Kap. 3.2.1: Analyse des
Gebaudealters, Bausubstanz unter Denkmalschutz
und Erhaltungszustand der Geb&ude)

- die Zugénglichkeit der Grundstiicke (siehe Kap. 3.2.3:
Analyse der Grundstiicksgréfien und Grundstiickszu-
schnitte)

- die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von
Wohn- und Arbeitsstatten (siehe Kap. 3.2.1: Gebau-
denutzung und Versorgungsinfrastruktur sowie Kap.
3.1.2: soziale Infrastruktur)

- die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen
nach Art, Mafl} und Zustand (siehe Kap. 3.2: Gebaude-
nutzung, Leerstdnde und Gebaudebelegung mit Dar-
stellung der Brachen und Potenzialflachen, Griin- und
Freiflachen, Verhaltnis Haupt- und Nebengebdude)

- die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben,
Einrichtungen oder Verkehrsanlagen ausgehen, ins-
besondere durch Larm, Verunreinigung und Erschit-
terungen (Der Ort weist vorwiegend Wohnnutzung auf,
im Untersuchungsgebiet gibt es keine stérenden Be-
triebe etc. Den Larmimmissionen der sidlich am Ort

vorbeifihrenden Autobahn ist bereits mit einem Larm-
schutzwall begegnet worden)

- die vorhandene ErschlieBung (siehe Kap. 3.2.2: Frei-
flachen und Verkehr)

Die Funktionsfahigkeit des Gebietes ist zu beurteilen in
Bezug auf

- denflieBenden und den ruhenden Verkehr (siehe Kap.
3.2.2: Freiflachen und Verkehr)

- die wirtschaftliche Situation und Entwicklungsfahigkeit
des Gebietes unter Beriicksichtigung seiner Versor-
gungsfunktion im Verflechtungsbereich (siehe Kap.
3.1.1: sozialrdumliche Analyse - Einwohnerentwick-

lung)

- die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes, seine
Ausstattung mit Grinflachen, Spiel- und Sportplatzen
und mit Anlagen des Gemeinbedarfs, insbesondere
unter Berucksichtigung der sozialen und kulturellen
Aufgaben dieses Gebietes im Verflechtungsbereich
(siehe Kap. 3.1.und 3.2: Gebdudenutzung, Grin- und
Freiflachen, soziale Infrastruktur und soziales Leben)



Beurteilung der stidtebaulichen Missstdnde in Dertin-
gen gemdaR §136 BauGB

Gravierende stadtebauliche Missstande mit kurz- und mit-
telfristigem Handlungsbedarf liegen in folgenden Berei-
chen vor:

Die in Teilbereichen sehr dichte und / oder kleinteilige
Bebauung steht im jetzigen Zustand den gesunden
Wohnverhaltnissen in Bezug auf die Belichtung, Be-
sonnung und Bellftung entgegen.

Im Ortskern sind zum Teil sehr kleine oder ,gefange-
ne“ Grundstlcke vorzufinden. Diese Grundstlcksver-
héltnisse ermdglichen keine zeitgemale, zukunftsori-
entierte Nutzung.

Die relativ hohe Leerstandsquote, in Verbindung mit
dem fortschreitenden Verfall der leerstehenden Bau-
substanz hat eine negative Wirkung auf das gesamte
Umfeld.

Die kinftigen Auswirkungen des demografischen
Wandels (Uberalterung, besonders im Ortskern) sind
bereits heute in der Altersverteilung der Einwohner
Dertingens im Untersuchungsgebiet ablesbar.
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

4. RAHMENPLAN
4.1 ZIELE UND HANDLUNGSFELDER

Handlungsschwerpunkte:
Nutzungs- und Gestaltungs-
korzepte entwickeln

Beispielquartiere
fiir migliche
Bebauungskonzepte

Nachverdichtung,
Bauliickenschlieftung

Verbesserung der Wohnqualitat
durzh Auflockerung
der Bebauung

{1
{1

Durchgriinung verbessern

Aufwertung des Sffentlichen
Raumes, z.B.
Baumpflanzungen,
Entsiegelung, Stralengestaltung

Versorgungseinrichtungen
erhalten und entwickeln

Untersuchungsgebiet

Starkung der Wohnfunktion

Die Zukunft des Ortsteils Dertingen liegt im Strukturwandel
vom Dorf mit landwirtschaftlicher Pragung zum attraktiven
Wohnort. Durch die Nahe zur GroRen Kreisstradt Wert-
heim und zum Gewerbegebiet in Bettingen mit dem neuen
Factory Outlet Center hat Dertingen glinstige Vorausset-
zungen zum Wohnstandort.

Ein weiterer Beitrag zur Stérkung der Wohnfunktion ist die
Erhéhung der Wohnqualitat.

Starkung der Nahversorgung

Die bereits vorhandenen Infratruktureinrichtungen sollten
unbedingt erhalten und gestérkt werden, gerade die Ver-
sorgung der nicht mobilen Einwohner mit Dingen des tagli-
chen Bedarfs wird in in Zukunft in den I1&ndlichen Regionen
an Gewicht gewinnen.

Zudem ist Dertingen mit seinem Kindergarten und der
Grundschule sowie dem vielfaltigen Vereinsleben fur jin-
gere Familien ein guter Wohnstandort, diese Entwicklung
sollte nachhaltig gestutzt werden.

Aber auch der demografische Wandel (Zunahme der Zahl
alterer und hochbetagter Einwohner) muss in der Entwick-
lung der sozialen Infrastruktur Beruicksichtigung finden.

Verbesserung des Ortbildes

Zur behutsamen, ortstypischen Weiterentwicklung der
Ortsmitte soll darauf geachtet werden, dass ortsbildpra-
gende Gebaude erhalten und Neubauten dorfgerecht in
Volumen und Gestaltung ausgebildet werden.

Zur Steuerung einer ortsbildvertraglichen Entwicklung
kann eine Gestaltungssatzung sowie das Angebot einer
Bauberatung fir die Einwohner dienen.

Verbesserung des Wohnumfeldes

Um die Wohnfunktion Dertingens zu starken und den
Wandel vom landwirtschaftlich geprégten Dorf zum Wohn-
standort zu unterstltzen, ist die Schaffung von Freirdumen
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und damit einhergehend die Durchgriinung der Ortmitte
ein wichtiges Mittel zur Steigerung der Attraktivitat.

Schaffung von Arbeitspléatzen vor Ort / Starkung der
ortlichen Okonomie:

Um einen lebendigen, attraktiven Ort zu erhalten, darf er
nicht auf eine reine Wohnfunktion reduziert werden, sonst
ist schnell der Charakter einer ,Schlafsiedlung“ ahnlich
manchem Neubauwohngebiet im I&ndlichen Raum er-
reicht, wo kaum noch Versorgungsinfrastruktur fuRlaufig
zu erreichen ist.

Eine Starkung des Weinortes Dertingen kdnnte durch eine
offensivere Vermarkung regionaler Produkte in attraktivem,
historischem Umfeld erzielt werden, auch von einem ver-
starkten Angebot fiir den Tages- und Ubernachtungstou-
rismus kénnte Dertingen wirtschaftlich profitieren. In die-
sem Zusammenhang kénnte die Nahe zum Factory Outlet
Center in Bettingen mit seiner hohen Besucherfrequenz
auch aus dem Uberregionalen Bereich genutzt werden.

Handlungsschwerpunkte

Im Rahmen der ersten Dorfsanierung in den Jahren 1977-
1983 wurde die Ortsmitte und die Bebauung entlang der
Aalbachstralte schwerpunkmaBig umgestaltet (Neuord-
nungsbereich). In den damals schon festgelegten Sanie-
rungsbereichen im Stden und Westen wurden die Defizite
aufgezeigt und in Handlungskonzepten formuliert, die je-
doch in weiten Bereichen bis jetzt noch nicht umgesetzt
wurden.

Aktuelle Handlungsschwerpunkte, fur die detaillierte Nut-
zungs- und Gestaltungskonzepte entwickelt werden soll-
ten, befinden sich entlang der Oberen Stralle sowie zwi-
schen Kirche und Lindelbacher StralRe (Umfeld stdliche
Wirtsgasse und Zehntgasse). Hier werden die vorgeschla-
genen Sanierungsgebiete der ersten Ortskernsanierung
wieder aufgegriffen.

Eine Verbesserung der Wohnqualitat sowie die Mdglich-

keit zur Bereitstellung neuer Wohnbaufldchen im Orts-
kernbereich kann, besonders im Bereich nérdlich der Aal-
bachstralle, durch Auflockerung des Geb&udebestandes
(vor allem Ruckbau oder Reduzierung grof3volumiger, in
diesem Umfang nicht benétigter Nebengeb&ude) erzielt
werden.

Im gesamten Ortskernbereich sollte die Durchgriinung zu-
gunsten eines attraktiven Wohnumfeldes verbessert wer-
den, dies kann insbesondere auf privaten Grundstiicksfla-
chen durch Reduzierung des hohen Versiegelungsgrades
geschehen.

Zur Wahrung des dorflichen Charakters und der Einbin-
dung in die Umgebung sind die vorhandenen Griinflachen
in ihrer Nutzung zu starken und zu erhalten.

Es sind dies vorrangig die Gartenflachen entlang des Aal-
bachs (westlicher Untersuchungsbereich) und die land-
wirtschaftliche Flache (Wiese) am alten Muhigraben, die
den 6stlichen Ortseingang markiert.

In den Wohnbereichen im Osten und Westen des Untersu-
chungsbereiches betehen noch Flachenpotenziale fir eine
Verdichtung der Wohnnutzung. Eine mdgliche Aussiedlung
des Landwirtes zwischen Ahornweg und Birkenweg bietet
Raum flr weitere, bereits erschlossene Wohnbebauung.

Die vorhandenen Versorgungseinrichtungen entlang der
AalbachstralRe sollen erhalten und gestéarkt werden.

Entlang der Oberen Strafie sowie im stdlichen Verlauf der
Wirtsgasse ist eine Aufwertung des offentlichen Raums
z.B. durch Begriinung, Entsiegelung, Gliederung und Ge-
staltung des Stralkenraums wiinschenswert.

STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN

Kleine Grundstiicke, schlechte Bausubstanz

Verbesserungswirdiges Umfeld Wirtsgasse 7
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Rahmenplan

Der Rahmenplan fur das Sanierungsgebiet stellt ein lang-
fristiges Entwicklungskonzept fur die stadtebauliche Ent-
wicklung im Untersuchungsbereich dar. Die Ziele werden
bildhaft dargestellt.

Die vorhandene Bebauung wird im Sinne des § 34 BauGB
als Vorgabe fir das stédtebauliche Konzept zugrunde ge-
legt.

Wichtige Merkmale, die bei Umgestaltungsmaflnahmen
zu beachten sind, ergeben sich aus der Analyse des Ge-
b&udebestands. Es sind dies:

- Definition und Erhalt der Raumkanten
- Stellung der Gebaude und Firstrichtung

- Dachform: zumeist steil geneigte Satteldacher fur die
Hauptwohngeb&ude

- Hofbildung durch Stellung der Bauk&rper zueinander

- Geschossigkeit der Bebauung

Im Rahmenplan sind sowohl kurzfristig zu realisiernde Zie-
le als auch erst langfristig umsetzbare MalRnahmen darge-
stellt, es sind sowohl &ffentliche als auch private Mafnah-
men enthalten.

4.3 MASSNAHMEN
4.3.1 ALLGEMEINE MASSNAHMEN

Griinkonzepte

Zur Verbesserung der Durchgriinung im Ortskern und so-
mit zur Starkung des Ortskerns als Wohnstandort sollen
altiv MaBnahmen zur Entsiegelung und Begriinung von
privaten Flachen geférdert werden. Denkbar sind folgende
MaRnahmen:

- Entsiegelung der Hofflachen in Teilbereichen (Redu-
zieren der Zufahrten auf das notwendige Maf)

- Ersetzen des Asphaltbelages durch versickerungsof-
fenen Pflasterbelag

- Rickbau von nicht benétigten Nebengebduden im
Blockinneren zur Gestaltung von Gérten

- Pflanzung eines ,Hausbaums® (Grofkroniger Baum
im Hof)

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

- Wettbewerbe zur Begriinung von Innenhdéfen als Moti-
vation der Eigentimer

- Forderprogramm zur Begriinung als finanzieller An-
reiz
Ortstypisches Bauen

Zum Erhalt und zur Verbesserung des Ortsbildes und
der Stérkung der Identitdt des Ortes soll eine regional-
typische Architektur geférdert werden. Hierzu kann ein
Gestaltungsleitfaden fiir eine regionaltypische Bauweise
(Gebaude, Einfriedungen, Garten...) dienen. Der Informa-
tion und Motivation der Eigentimer soll hierbei gegentiber
zwingenden Vorschriften der Vorrang eingerdumt werden.
Den Eigentimern sollte die Mdglichkeit einer Bauberatung
geboten werden.

Umnutzung / Reaktivierung ortsbildpragender Bau-
substanz

Zur Schaffung eines Bewultseins fiir die Qualitaten und
Potenziale eines Altbaus ist ein gezieltes Informations- und
Beratungsangebot sowie als Anreiz finanzielle Férderung
entsprechender Projekte notwendig.

- Foérderung der Sanierung und Modernisierung leerste-
hender oder sanierungsbduirfiger Bausubstanz

- Gezielte Férderung und Beratung fir den Umbau und
Ausbau von bestehenden Scheunen fir Wohnzwecke

- Nutzungskonzepte fir leerstehende Bausubstanz fin-
den und unterstitzen

Forderung der Aktivierung von Brachflichen und
Leerstédnden

Zur Aktivierung von brachliegenden Flachen oder leerste-
henden Anwesen miissen Anreize geschaffen werden, die
mit dem Erwerb und / oder der Bebauung eines Grundsti-
ckes in einem Neubaugebiet konkurrieren kénnen. Még-
lichkeiten hierzu sind

- Foérderung nur in Verbindung mit zeitlich befristeter
Bau- bzw. Sanierungsverpflichtung (z.B. Férderung
nur bei Bebauung innerhalb von 3 Jahren nach Er-
werb)

- Beratungsangebot hinsichtlich Immobilienmarkt, Bau-
recht, Genehmigungsverfahren und Sanierungsmaog-
lichkeiten).

Dadurch kann eventuell verhindert werden, dass ginstig
erworbene Flachen und Anwesen weiter brachliegen oder
verfallen.
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4.3.2 MASSNAHNMEN MIT RAUMLICHEM BEZUG
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‘ Gestalterische und funktionale Endpunkte fiir
StichstralRen

Im Untersuchungsbereich sind an mehreren Stellen Stich-
bzw. ErschlieRungsstralien ohne markierten Endpunkt
oder Wendemadglichkiet vorzufinden. Die 6ffentliche Stra-
3e endet oft unvermittelt auf einer privaten Hofflache.

Diese Situation besteht am Ende der Wirtsgasse, der
Zehntgasse sowie den Gassen zu den Hausern Aalbach-
stralle 39/41, 47/49 und 59 bis 65.

Diese Gassen sollten einen wahrnehmbaren gestalteten
Endpunkt mit einer Wendemaglichkeit, zumindest fur Pkw,
im oOffentlichen Stralenraum erhalten und sich zur Orien-
tierung in der Gestaltung deutlich von den privaten Ein-
fahrten unterscheiden.

Verlauf der Wirtsgasse ohne
Wendemdglichkeit

‘ FuBwegeverbindung zwischen Wohngebiet
und Ortskern

Bislang existiert vom Wohgebiet im Westen des Ortsteils
keine hangparallele Wegeverbindung aufRer den Querstra-
Re Albrecht - Thoma - Stral3e im Norden und der Lindelba-
cherstralle im Stiden. Eine fuBBlaufige Querung der langen
Baufelder ist ansonsten nicht mdglich.

Die Schaffung einer Querungsmdglichkeit und so einer
schnelleren Erreichbarkeit des Ortskerns sollte im Zuge
der Nachverdichtung des Wohngebiets ins Auge gefasst
werden. So kénnte auch fur die Engstelle fur FuBgénger
im Elnmundungsbereich Lindelbacher Stralle / Wirtsgas-
se eine Alternative geboten werden (Schulweg zur Grund-
schule, Weg zum Kindergarten).

FuRwegeverbindung

STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN

‘ Parkplatz Mandelberghalle / Sportgelande

Die Parkflache zwischen der Mandelberghalle und dem
Sportgelénde stellt sich als grofe, komplett versiegelte,
ungegliederte Freiflache am Ortsrand dar.

MaBnahmen zur Aufwertung dieser Flache wéren eine
Teilentsiegelung (Einsatz von versickerungsfahigen Bela-
gen), Gliederung der Flache gemaR der einzelnen Funk-
tionen (z.B. Markieren von Parkflachen und Fahrspuren
durch Belagswechsel), Teilbegrinungen (z.B. Trennstrei-
fen zwischen Parkspuren, Abgrenzung zur Stralle und
zur Mandelberghalle) sowie eine rdumliche Abgrenzung
der Flache zur Strale (z.B. Fortfiihren der bestehenden
Baumreihe vor der Schule und der Mandelberghalle)

Parkplatz neben der Mandelberghalle
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

@ Auflockerung durch Abbruch von
Nebengebduden

Nicht genutzte Nebengbedude geringer Qualitét, die kei-
ne positive raumbildende Wirkung fur den Ortscharakter
haben (z.B. volumindse Scheunenbauten im hinteren, der
Stralle abgewandten Grundstlicksteil), sollten zugunsten
von Griin- und Freiflachen flr die vorhandenen Bebauung
und die Schaffung von Flachen fur neue Bebauung abge-
brochen werden.

Stallgebaude in der Mihlbachstrale
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@ Umnutzung von Nebengebduden

Sofern es die Bausubstanz zulasst, sollten Konzepte fir
die Umnutzung von Nebengebduden zu Wohnzwecken
erstellt werden.

Beispielprojekte fir neue Wohnformen (,Neues Wohnen
in historischer Bausubstanz*) kénnten so den Ortskern als
Wohnstandort wieder attraktiv machen.

Ziel ist vor allem der Erhalt von ortsbildprégenden, ort-
stypischen Gebduden und der Erhalt der stéddtebaulichen
Struktur und des doérflichen Charakters.

| MAWALVA

Beispiel fur gelungenen Umbau einer Scheune zum
Wohnhause (Aalbachstralle 48)

@ Nachverdichtung

Im Bereich zwischen der Stralle Am Oberen Tor und der
Ortsverbindungsstra’e nach Kembach befinden sich noch
Flachen, die einer Wohnnutzung zugefuhrt werden koén-
nen.

Da sich die vorhandene Bebauung in diesem Quartier be-
reits deutlich von der typischen Ortskernbebauung unter-
scheidet (Lage auRerhalb der historischen Dorfgrenzen /
Ettermauer) sollte eine Nachverdichtung der offenen Cha-
rakter des Bestandes bericksichtigen.

Es sollte eine behutsame Nachverdichtung durch locke-
re Bebauung mit grof3ztigiger Durchgriinung und groRen
Gartenflachen als Ubergang vom Ortskern zur Landschaft
erfolgen.

Bebauung und Griinflachen am Oberen Tor



@ SchlieRen von Bauliicken

Zur schnellen Aktivierung von Baulandreserven kann in
bestehenden Baullcken und Potenzialflachen leicht nach-
verdichtet werden. Die in den Wohngebieten vorhandenen
Baullicken und Potenzialflachen stellen eine wichtige Er-
ganzung zur Aktivierung des Ortskerns als Wohnbereich
dar. Diese Baullicken bieten die Mdglichkeit der Bebauung
mit freistehenden Einfamilienhdudern und sprechen somit
eventuell eine anderen Zielguppe Bauwilliger an als die
Sanierung von Altbauten oder der Ausbau einer Scheune.

Ein weiterer Vorteil ist die Nutzung der bereits vorhande-
nen ErschlieBung und die Schaffung von Wohnraum im
bestehenden Wohnumfeld mit vorhandener Infrastruktur.

Diese Mdglichkeit bietet sich schwerpunktmafig im Wohn-
gebiet im Westen des Untersuchungsbereiches.

Baulticke Am Weilten Stein

Auslagerung des landwirtschaftlichen
Betriebs aus dem Wohngebiet
Eine Auslagerung des bestehenden landwirtschaftlichen
Betriebs aus dem Wohngebiet kdnnte mégliche Nutzungs-
konflikte verhindern.

Zudem bestiinde so die Mdglichkeit, an dieser Stelle in
raumlicher Ndhe zum Ortskern ca. 9 neue Bauplatze zu
schaffen.

Landwirtschaftlicher Betrieb, gesehen vom Ahornweg
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4.4 VERTIEFUNGSGEBIETE
4.4.1 UBERSICHT

Vertiefungsgebiete fiir die Ausarbeitung exemplari-
scher Bebauungskonzepte:

1. Quartier stdliche Wirtsgasse / westliche Obere Stralle
| Zehntgasse

2. Quartier zwischen Aalbachstrafle und Oberer StralRe

3. Quartier zwischen AalbachstralRe, Ostlicher Oberer
StralRe und Am Oberen Tor

Die ausgewahlten Quartiere zeigen die in Dertingen vor-
handenen Problemfelder auf, in der Ausarbeitung der Be-
bauungskonzepte werden beispielhaft die Mdglichkeiten
fur den Umgang mit typischen Situationen fur die Orts-
kernsanierung dargestellt.
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Bestand

Das Quartier wird im Westen von der Lindelbacher Strale,
im Norden von der Oberen Straflte und im Siiden von der
Stral’e Am Dorfgraben begrenzt. Im Osten reicht das Ver-
tiefungsgebiet bis kurz vor die Kirche.

Entlang der Lindelbacher StralRe findet man eine typsche
Wohnbebauung mit Einfamilienhdusern (Lindelbacher
Stralle 7) und Mehrfamilienhdusern (Lindelbacher Strafie
5, 9, 11) vor. Das Haus Lindelbacher StralRe 7 besitzt ein
ehemals landwirtschaftlich genutztes Nebengeb&dude. Am
Anfang der Lindelbacher Straf3e befindet sich eine Hofstel-
le, die gewerblich genutzt wird (,Art - Stein - Galerie®, Gar-
tengestaltung, Gértnerei und Verkauf von Deko - Artikeln
rund um den Garten).

Entlang der Wirtsgasse stehen ehemalige Hofstellen mit
dichten Bestand an Nebengebduden, z.T. sehr kleinteilig
sowie ein neu erbautes Wohnhaus (Haus Nr. 14) mit noch
ungestalteten Freiflaichen Das Gebdude Wirtgasse 18
befindet sich in sehr schlechtem Erhaltungszustand und
steht zur Zeit leer.

Den Einmindungs- bzw. Kreuzungsbereich Lindelbacher
Stral3e / Obere Strafl’e / Wirtsgasse dominiert ein ortsbild-
pragender, schén erhaltener frénkischer Dreiseithof, der
derzeit zum Verkauf steht. Auch die ortstypischen Fach-
werkbauten um den Zehntplatz (Obere Stral’e 4, Zehnt-
gasse 4) sind ebenfalls ohne Nutzung.

Im weiteren Verlauf der Zehntgasse trifft man auf den Wirt-
schaftshof eines Weinbaubetriebes, dessen Nebengebau-
de den Abschluss der Zehntgasse bilden. Die Probierstu-
be mit temporarer Gastronomie orientiert sich nach Stden
zum Dorfgraben.

STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN

4.4.2 VERTIEFUNGSGEBIET 1

e . s

Freiflache neben der Wirtsgasse 14 Dichte Bebauung mit Nebengebduden Wirtsgasse 9

Hofflache am Ende der Zehntgasse Weinbaubetrieb Zehntgasse
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Problematik

Die Grundstiicke der Wohnhauser in der Lindelbacher
StralRe sind knapp geschnitten und bieten keinen Raum
fur nutzbare Freiflachen oder Garten. Auch in den ehema-
ligen landwirtschaftlichen Hofstellen, die zur Wohnzwe-
cken genutzt werden, dominieren Nebengebdude ohne
auslastende Nutzung den Gebaudebestand. Durch einen
selektiven Riickbau von Nebengebauden zugunsten von
Garten- und Griinflachen kann die Attraktivitat der Wohn-
nutzung enorm gesteigert werden

Die Wirtsgasse und die Zehntgasse enden unvermittelt in
privaten Hofflachen, es fehlt eine Wendemdglichkeit fir
Kfz sowie eine Gestaltung und Abgrenzung des 6&ffentli-
chen Stralenraums von den privaten Flachen.

MaBnahmen / Bebauungskonzept

1. Wirtsgasse: Gestaltung und Gliederung der Straf3en-
flache, kleine Wendeanlage fur Pkw als Endpunkt und
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke.

2. Zehntgasse: Akzentuierung des Stralenverlaufs durch
eine straflenbegleitende Bebauung und einen Wende-
platz mit Stellplatzen, Gber den auch das Weingut er-
schlossen wird.

3. Umnutzung und / oder Reaktivierung von straf3en- und
ortsbildprégenden Bauten. Denkbar ist in der Zehnt-
gasse ein Ausbau von Scheunen zu Wohnzecken
sowie zu einer ,Parkscheune” mit Stellplatzen fur An-
wohner und Besucher. Der Kopfbau des Raiffeisen-
gebadudes kann ebenfalls fiir eine zeitgemale Wohn-
nutzung oder auch Biroraime ausgebaut werden und
so den Zehntplatz beleben. Fir das Anwesen Obere
Stralle 4 sollte aktiv nach Nutzern gesucht werden,
um einen Verfall durch lageren Leerstand zu verhin-
dern.

4. Durch den Abbruch von Nebengebauden wird eine all-
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gemeine Wohnumfeldverbesserung erzielt, es kénnen
Gartenflachen geschaffen werden und in den Innen-
héfen entsteht Raum fiir eine Begriinung (z.B. Haus-
baum). Auflerdem kann so den bestehenden Wohnge-
bduden die Mdoglichkeit einer sinnvollen Erweiterung
gegeben werden.

Das ortstypische Motiv der frénkischen Hofmauer mit
Tor wird zur Erhaltung und Definition der StralRenkan-
ten als Gestaltungselement aufgegriffen.

Das Areal des Weinbaubetriebes wird neu geordnet:
Eine Gliederung in einen Wirtschaftsbereich im Nor-
den mit Anlieferung Uber den Wendeplatz und einen
eher reprasentativen Bereich im Siden fur Gastrono-
mie und Verkauf schafft ein geschlossenes Bild des
Betriebes.

Durch die Schaffung von Fullwegeverbindungen
vom westlichen Wohngebiet tber die Wirtsgasse und
Zehntgasse zum Dorfgrabenweg werden die neu ge-
schaffenen Platze miteinander vernetzt und kurze
Wege in den Ortskern und in die Landschaft ermég-
licht.

Fir das Anwesen Obere Stralle 2 sollte ein neues,
zukunftsfédhiges Nutzungskonzept gefunden werden.
Méglich waren Nutzungen, die mehr Frendenverkehr
nach Dertingen ziehen wie z.B. Gastronomie mit Uber-
nachtungsmdglichkeit, Weinprobierstube, Vermark-
tung regionaler Produkte je nach Saison (Hofmarkt)

&P

Gebaudebestand

Meuplanung

< Abbruch

Offentiiche Grinflache

Garten und private Grinflachen

private Hoffldchen

Stralten und Wege

STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN
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4.4.3 VERTIEFUNGSGEBIET 2

Anwesen Aalbachstrale 60 - Zum Verkauf

Parkplatz neben Haus Oberer Stralle 23

80

Bestand
Grolie des Quartiers: 3160 m?
Anzahl der Grundstlicke: 7

Das Quartier wird im Norden von der Aalbachstralle, im
Siden von der Oberen Strafle und im Westen und Osten
von schmalen Verbindungsgassen begrenzt. Die westli-
che Gasse Uberwindet den Héhenunterschied zwischen
den beiden Stralen durch eine Treppe mit intergriertem
Rampenlauf fur Fahrrader oder Kinderwégen. Die 6stliche
Gasse ist fur Kfz passierbar.

Entlang der AalbachstraRe befinden sich 5 Anwesen
(Hausnrn. 58, 60, 62, 64, 66) mit Hofflachen und Neben-
gebduden. Bis auf die Nr. 66 werden diese Anwesen von
der AalbachstralRe erschlossen. Im Haus Nr. 62 befindet
sich im Erdgeschoss eine Filiale der Volksbank Main Tau-

Gebaudebestand Vertiefungsgebiet 2

ber AG. Das Anwesen Nr. 60 besteht aus einem ortsbild-
prédgenden Fachwerkbau mit Hoftor und querstehendem
Nebengebdude, es steht leer und ist zu verkaufen. Die
Ubrigen Gebaude in der Aalbachstral’e werden zu Wohn-
zwecken genutzt.

Zur Oberen StralRe hin orientiert sich lediglich die sog.
LAlte Kochschule®, fir die derzeit einen Nutzer oder K&u-
fer gesucht wird. Ansonsten prégen hier die Fassaden von
Nebengebaduden der Anwesen aus der AalbachstralRe das
Straf3enbild.

Das Anwesen Obere StralRe 21 zeigt sich insgesamt in
einem schelchten Erhaltungszustand, obwohl hier in jin-
gerer Zeit ein Verbindungsbau zwischen Wohnhaus und
Scheune entstanden ist. Es wird Uber ein typisch franki-
sches Hoftor von der Gasse aus erschlossen.

Problematik

Die Problematik der Quartiers liegt im Wesentlichen in den
dicht bebauten, von der Aalbachstralte bis zur Oberen
Stralle durchgestreckten Grundstiicken, die der Oberen
Stralle nur die Gebauderickseiten der Nebengebdude
zuwendet.

Eine Umnutzung der Nebengeb&ude zu Wohnzwecken ist
aufgrund des Erhaltungszustandes problematisch, zudem
ist die bestehende Bebauung fir eine ausreichend belich-
tete Wohnnutzung mit zeitgemaRen Grundrissen zu dicht.

Das gut proportionierte Haus Nr. 23 besitzt keine nutzba-
ren Freiflachen, was eine Verwendung als Wohnhaus der-
zeit unattraktiv macht. Die westlich an das Haus grenzen-
de, wenig attraktive Flache wird als Parkplatz fur die Bank
genutzt und ist gepragt von Gebauderiickseiten.



STADT WERTHEIM: ORTSTEIL DERTINGEN

Bebauungskonzept

Die Hofbebauung entlang der AalbachstralRe wird erhalten
und gestalterisch aufgewertet durch ortstypische Hofein-
fahrten mit Hoftor und Sanierung der Fassaden. Ortsbild-
fremde Gestaltungelemente werden zurtickgebaut.

Die Hofflachen werden wo méglich entsiegelt und begrint,
die Innenbereiche durch Baumpflanzungen aufgewertet

Das Anwesen AalbachstraRe 66 bleibt in seiner Bebau-
ungsstruktur unverandert, allerdings wird die Zufahrt zu
dem langgestreckten Garagengebaude in der Gasse ge-
stalterisch vom Belag der 6&ffentlichen Verkehrsflache ab-
gesetzt, um die private Vorfliche vom offentlichen Stra-
Renraum abzugrenzen.

Gebaude in schlechtem baulichen Zustand sowie Neben-
gebdude im hinteren Grundstiicksbereich (an der Oberen
Stralle) werden abgebrochen.

Die vorhandene Wohnbebauung wird in den neu entstan-
denen Freiflachen durch zwei Wohnhduser mit Garten
und einer mittig angeordneten, von der Oberen Stralle er-
schlossenen Gemeinschaftgarage erganzt. Der Parkplatz
der Bank wird zugunsten einer Garten- und Freiflache flr
die Alte Kochschule reduziert.

Die pragenden StralRenkanten des Quartiers bleiben er-
halten und werden durch das Aufgreifen des Motivs der
Hofmauer mit Tor akzentuiert. Durch die Pflanzung von
Baumen als Sichtschutz fur die tieferliegenden Garten zwi-
schen den Baukdrpern wird die in diesem Bereich enge,
dicht bebaute Obere Stralte aufgelockert und aufgewer-
tet.

&P

Gebaudebestand

Meuplanung

Abbruch

Offentliche Grinflache

Géarten und private Grinflachen

private Hoffldchen

Stralten und Wege
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VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

4.4.4 VERTIEFUNGSGEBIET 3

Geb&ude Obere Stralle 33+35 in schlechtem Zustand

Anwesen Am Oberen Tor 2: Kleinteiliger Gebdudebestand

B2

Bestand

GroRRe des Quartiers: 2036 m?

Anzahl der Grundstlicke: 7

Das Quartier wird im Norden von der Aalbachstralle, im
Siuden von der Oberen StralRe, im Osten von der Stralle
Am Oberen Tor und im Westen von einer schmalen Verbin-
dungsgassen begrenzt.

Das Haus Aalbachstrale 74 wird von der Gasse aus er-
schlossen, die gesamte Grundstiicksflache ist dicht be-
baut.

Entlang der AalbachstralRe befinden sich die Hauser Nr. 76
und 78, zwei typische Hofstellen mit Wohnhaus, Hof und
ehemals landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden.

Das Grundstiick Am Oberen Tor 2 ist sehr dicht und klein-

teilig mit einem unter Denkmalschutz stehenden Anwesen
bebaut, es steht keine Gruin- oder Freiflache zur Verfigung.
Zur Aalbachstrafe hin sind die Nebengebaude orientiert.

Die Bausubstanz entlang der Oberen Stral3e ist insgesamt
in sehr schlechtem Erhaltungszustand. Sie stehen weitge-
hend schon seit langerer Zeit leer (besonders die Gebau-
de Obere Strafde 31, 33 und 35).

In der Quartiersmitte befindet sich ein kleines Grundstiick
mit schmaler Zufahrt zwischen Oberer Stralte 31 und 33.
Hierauf steht ein verfallender Scheunenbau.

Das Eckgrundstiick Am Oberen Tor / Obere Stral3e ist aus
dem Bebarbeitungsgebiet herausgenommen, da es ein
geschlossenes Anwesen in sehr gutem Erhaltungszustand
mit aktiver Nutzung aller Geb&ude darstellt und ein Eingriff
hier eher stérend wére.

Problematik

Entlang der Oberen Stralle pragen Gebaude auf kleinen
Grundstiicken in sehr schlechtem Erhaltungszustand das
Stralenbild. Sie stehen in deutlichem Kontrast zu den
schon restaurierten Gebauden Obere Strale 30 und Am
Oberen Tor 4. Eine Sanierung und Wiedernutzung ist auf-
grund der schlechten Bausubstanz und der Kleinteiligkeit
der Bebauung und der Grundstiicke nicht sinnvoll, da auf
den kleinen Grundstiicken keine zeitgemale, funktionie-
rende Nutzung untergebracht werden kann. Eine Zusam-
menlegung von Grundsticken ist unbedingt notwendig.

Das Quartiersinnere ist sehr dicht mit Nebengebduden be-
baut, so dass auch fur die aktiv genutzten Anwesen wie
z.B. das Haus Aalbachstralle 74 kein Platz fur Gartenfla-
chen bleibt. Die wenigen Freiflachen werden als Parkmdg-
lichkeit und Abstellflache genutzt und bieten ein wenig At-
traktives Erscheinungsbild.
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Bebauungskonzept

Die kleineren Wohngebé&ude in schlechtem Zustand ent-
lang der Oberen Strale werden abgebrochen, ebenso die
weitgehend nicht benétigten Nebengebdude im Quartier-
sinneren.

So entsteht eine griine Quartiersmitte, von der vor allem
das Anwesen Aalbachstralle 74 mit einer gro3en Garten-
flache profitiert. Das Wohnhaus Aalbachstralle 78 kann
Richtung Stiden erweitert werden, um grof3ziigigere Woh-
verhéltnisse zu ermdglichen.

Die Nebengebdude des Hauses Am Oberen Tor 2 wer-
den zurlickgebaut, so entsteht ein kleiner Garten, der als
Abgrenzung zur Aalbachstrale mit einer Hofmauer ein-
gefasst ist, auRerdem kann das Wohngebaude Richtung
Westen erweitert werden.

Entlang der Oberen Strale entstehen zwei Wohnhauser
mit Garten, die das Erscheinungsbild der im Moment sehr
engen und dunklen Obere Straf’e durch Freiflachen und
zuriickgesetzte Garagenbauten aufwerten. Die neuen
Wohnh&user bilden zusammen mit dem Nebengebdude
zur Oberen Stral3e hin einen Hof, die Garten sind im hinte-
ren bzw. westlichen Grundstlcksbereich angeordnet.

Von der aufgelockerten, weniger dichten Bebauung profi-
tieren auch die Gebaude sidlich der Oberen Stralle durch
eine bessere Belichtung.
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5. KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT

afterdiche Mabnatmen

Initialrnjekia

Gabdude mit schwaren Mirgek

Gebdude mit mitielaren Margn
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KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT
A Ausgaben

I Vorbereitende Untersuchung

vuU 30.000,00 €
30.000,00 €
Il. Weitere Vorbereitung der Erneuerung
Allgemeine stadtebauliche Planungen 10.000,00 €
Sonstige Planungen 10.000,00 €
20.000,00 €
1. Grunderwerb
Grunderwerb fur Wegeverbindungen
70,00 €/m? x 1500 m? 105.000,00 €
105.000,00 €
Iv. Sonstige OrnungsmaBnahmen
1. Offentliche MaRnahmen
BaumaRnahmen fir Wegeverbindungen
100,00 €/m? x 1500 m? 150.000,00 €
Sonstige kleinere GestaltungsmaRnahmen 20.000,00 €
2. Private MaBnahmen (férderfahige Kosten)
AbbruchmaBnahmen
ca. 22 Gebaude x 8.000 € 176.000,00 €
346.000,00 €
V. Baumafnahmen
BaumaRnahme an Gebdude mit geringen Mangeln:
ca. 25 x 10.000 € 250.000,00 €
Baumalnahme an Gebdude mit mittleren Mangeln:
ca. 15 x20.000 € 300.000,00 €
BaumafRnahme an Gebaude mit erheblichen Méngeln:
ca. 6 x 50.000 € 300.000,00 €
AbbruchmaBnahmen
ca. 22 Gebé&ude x 8.000 € 176.000,00 €
850.000,00 €
VL. Sonstige MaBnahmen ene
VIl.  Vergiitung
Honorar Sanierungstrager 90.000,00 €
90.000,00 €
Ausgaben gesamt 1.441.000,00 €
B Einnahmen j—
C Forderrahmen

Saldo Ausgaben - Einnahmen



6. BETEILIGUNG ...

8.1 ... DER OFFENTLICHEN AUFGABENTRAGER

Die Beteiligung der 6ffentlichen Aufgabentréager sowie
der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belan-
ge

Gemal § 4 Abs. 2, § 4a Abs. 1-4 und Abs 6 sowie § 139
BauGB wurden die 6ffentlichen Aufgabentrager, Behdrden
sowie sonstige Trager offentlicher Belange mit Schreiben
vom 28.07.2008 beteiligt.

Folgende Trager offentlicher Belange haben sich zu den
vorbereitenden Untersuchungen zur Ortskernsanierung
geaulert:

1. Landratsamt Main — Tauber — Kreis: Umweltschutz-
amt

Wasserwirtschaft:

Das Sanierungsgebiet liegt innerhalb eines Wasserschutz-
gebietes. Zu Beachten bei versickerungsoffenen Bodenbe-
lagen (z.B. Parkplatz Mandelberghalle) ist die Vermeidung
vom Eintrag wassergefédhrdender und grundwasserbelas-
tender Stoffe in den Untergrund.

Immissionsschutz:
Auf den vorbeugenden Immissionsschutz in Bezug auf

- Entflechtung vorhandener Gemengelagen, Vermeiden
von Gemengelagen mit Konfliktpotenzial

- Einhaltung der erforderlichen Schutzabstédnde zu
Stromleitungen und Umspannanlagen

- Madéglichst groRer Abstand zwischen Verkehrsweg und
Wohnbebauung

wird hingeweisen.

Naturschutz / Bodenschutz / Altlasten:

Im Untersuchungsgebiet vorhandene Biotope dirfen we-
der zerstort noch beeintrachtigt werden.

Stadtebauliche Sanierungsmafinahmen sind unter dem
Aspekt der Vermeidung zusatzlicher VersigelungsmafR-
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nahmen und Reduzierung des Flachenverbrauchs sehr zu
begrifen.

Im Bodenschutz- und Altlastenkataster sind folgende
Grundstlicke erfasst: FI. Nr. 291 (Aalbachstrafle 58) und
FI.Nr. 299 (Aalbachstrafle 66 — ehemals Tankstelle und
Werkstatt).

2. Gesundheitsamt:

Die Ausweisung von Spiel- und Erholungsflachen sowie
MaRnahmen zur Verkehrsberuhigung zur Verbesserung
des Wohnumfeldes sind wiinschenswert.

3. Verkehrsbehorde

Die Schaffung von zusétzlichen Park- und Wendemdglich-
keiten werden ausdricklich begrifit.

4. Regierungsprasidium Stuttgart:
Umwelt:

Von der Sanierung kénnten Quartiere von Fledermdusen
betroffen sein. Es ist zu prifen, ob der Sanierung die ar-
tenschutzrechtlichen Verbote des § 42 Abs. 1 BNatSchG
entgegenstehen.

Raumordnung:

Die Nutzung von Brachen und Gebaudeleerstanden zur
Starkung der Wohnfunktion wird begriiRt, ebenso der
Abbruch von nicht genutzten Gebduden zugunsten von
Grinflachen und neuer Wohnbebauung. Zu beflrworten
ist auch die geplante Verbesserung des Wohnumfeldes
durch die Schaffung von ortskernnaher Wohnbebauung,
da sie Starkung der Ortsmitte als Wohnstandort grund-
satzlich gewiinscht wird.

5. Stadt Wertheim, Fachgruppe 44, Eigenbetrieb Ab-
wasserbeseitigung

Die Sanierungsgebiete werden im Mischsystem entwés-
sert und sind Uber Verbindungssammler an die Klaranlage
Ost angeschlossen. Fir Dertingen sind im Rahmen des

Investitionsprogramms des ABW mittelfristig Kanalerneu-
erungen im Bereich Wirtsgasse / Obere Strale, Albrecht-
Thoma-Stral’e und die Erweiterung einer Teilstrecke des
Hauptsammelkanals und dem Regenuberlaufbecken vor-
gesehen.

6. Landratsamt Main — Tauber — Kreis: Jugendamt

Es wird gebeten, vorhandene familien- und kinderfreund-
liche Strukturen zu erhalten bzw. neu bei der Planung zu
berlcksichtigen.

7. Handwerkskammer Heilbronn — Franken

Es sollten im Untersuchungsgebiet anséssige handwerkli-
che Betriebe unter den Gesichtspunkten Zuwegung, Park-
moglichkeiten, Schutz vor Larmproblemen und Entwick-
lungsmdglichkeiten bereits Berlicksichtigung erfahren.

8. Stadt Wertheim: Bauordnungsrecht, Umweltschutz
Auf die Altlastenverdachtsflachen wird hingewiesen.
9. Stadt Wertheim: Fachgruppe Finanzen

Es wird angemerkt, das die finanztechnische Realisierung
des Sanierungsgebietes abhdngig von der Bewilligung
und Bereitstellung einer noch zu beantragenden Landes-
férderung ist. Bislang sind lediglich die vorbereitenden Un-
tersuchungen haushaltsmafig abgedeckt. Zudem ist noch
Uber die Hohe des foérderfahigen Kostensatzes von Privat-
mafinahmen Beschluss zu fassen.

10. Regionalverband Heilbronn — Franken

Die Planung einer Aufwertung zentral gelegener Bereiche
Uber stadtebauliche Planungen durch Starkung der Wohn-
funktion und der Nahversorgung, Verbesserung des Orts-
bildes und Wohnumfeldes sowie Nutzung von Brachen
und Gebaudeleerstanden wird aus regionalplanerischer
Sicht begrufit.

11. Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung Umwelt
Es wird angeregt, den Aalbach naturnaher zu gestalten.



Der Aalbach wurde vom Regierungsprasidium als Pro-
grammstrecke im Sinne der EU — Wasserrrahmenrichtli-
nie ausgewahlt, so besteht ein erhdhtes Interesse an der
Verbesserung der Gewasserstruktur. Am Aalbach soll die
Durchgéngigkeit und die Morphologie (Gewasserstruktur)
verbessert werden, um einen guten 6kologischen Zustand
zu erreichen.

12. Regierungsprasidium Stuttgart, Abteilung StraRen-
wesen und Verkehr

Sofern sich im Rahmen der Sanierung MaRnahmen erge-
ben, die sich auf den StraRenraum der L 2310 auswirken,
wird eine Abstimmung mit dem Regierungspréasidium Stutt-
gart - StralRenwesen und Verkehr — zwingend erforderlich.

13. Stadtwerke Wertheim:

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die gesamte Ort-
schaft Dertingen in der Wasserschutzgebietszone 3, ein
Teil der Ortschaft in der Wasserschutzgebietszone 2 be-
findet.

Folgende Trager offentlicher Belange haben keine Anre-
gungen oder Bedenken vorgebracht bzw. erklarten sich
mit den vorbereitenden Untersuchungen einverstanden:

- Bauernverband Main-Tauber-Kreis e.V.

- Industrie- und Handelskammer Heilbronn - Franken
- Vermessungs- und Flurneuordnungsamt

- Zweckverband Wasserversorgung Main Tauber

- EnBW Regional AG, Ohringen

- Kreisforstamt Tauberbischofsheim

- Polizeidirektion Tauberbischofsheim, Polizeirevier
Wertheim

- Polizeidirektion Tauberbischofsheim, Fihrungs- und

Einsatzstab
- Kabel Baden Wirttemberg GmbH&Co. KG, Stuttgart
- Landratsamt Main-Tauber-Kreis, Landwirtschaftsamt

- Touristikgemeinschaft ,Liebliches Taubertal*

Beriicksichtigung der eingegangenen Stellungnah-
men in den vorbereitenden Untersuchungen:

Die im Zuge der Beteiligung gewonnenen Informationen
sind in die rdumliche Analyse der vorbereitenden Unter-
suchungen eingeflossen, so wurden z.B. das Wasser-
schutzgebiet sowie die Biotope in die Karte ,Freiflachen
und Grun“ aufgenommen. In die Karte ,Defizite* wurden
die beiden Flachen aus dem Boden- und Altlastenkataster
aufgenommen.
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8.1 ... DER EIGENTUMER

Ortskernsanierung Dertingen

Stadt Wertheim

FRAGEBOGEN

Personliche Angaben Flurstiick-Nummer:

Familiennams

Anschrift (Strale, Hausnummer)

Anzzhl der Bawohner [ 1] =2 a] 4 5| s8] 7]

Altar dar Bawohner | J 1 J | I | |

Angaben zur Nutzung
Landwirtschaftlicher Betrieh Vollerwerb

|_| MNebensrwerb |_

Mutzung des Hauptgebaudes: Aktuell Fukiinftig
Eigens Wizhnnutzung Eigene Wohnnutzung
ermistung ‘ermietung ]
Mutzung der Nebengebaude: Aktuell Zukiinftig
Landwirtschaft Landwirtschaft
Wiehhalung Viehhaltung |
Abslelraum, sonstiges Anstelraum, sonstiges
kain Bedarf kain Badarf J
Verinderungsabsichten
Ich kann mir folgende Veranderungen innerhalb der ndchsten 5 Jahre vorstellen:
Modernisierung nain a
Abriss von Gebauden / Gebdudeteilen nain ja
Verduerung nein a
Abtretung odar Tausch von Teilbersichen des Grundsticks nain =]
Vigitergabe innerhalb der Familie nain ja
Anmaerkungen:

An alle Eigentimer im Untersuchungsbereich verschickter Fragebogen

68

43%

57%

Beteiligung am Fragebogen

28%

72%

Riicklaufe mit Anderungs-
absichten

Beteiligung der Eigentiimer

Zur Einbindung der Birger des Ortsteils und zur Klarung
der Mitwirkungsbereitschaft im Sanierungsprozess wurde
eine schriftliche Befragung der Grundstiickseigentimer im
Untersuchungsgebiet in Form eines Fragebogens durch-
gefuhrt.

Gefragt wurde nach der derzeitigen sowie der geplanten
Nutzung von Haupt- und Nebengebauden, geplanten Mo-
dernisierungsmafnahmen, eines Abrisses von Gebduden
oder Gebaudeteilen, der Verduferungsbereitschaft, der
Bereitschaft zum Flachentausch sowie der geplanten Wei-
tergabe innerhalb der Familie (Generationenwechsel) in-
nerhalb der néchsten 5 Jahre.

Fast die Hélfte der angeschriebenen Eigentimer (43%) im
Untersuchungsbereich haben sich an der Fragebogenak-
tion beteiligt. Von 248 angeschriebenen Eigentimern sind
insgesamt 106 Fragebdgen eingegangen.

Die rdumlichen Verteilung der eingegangenen Fragebd-
gen ist Uber den gesamten Untersuchungsbereich relativ
gleichmaRig gestreut, es ist keine Schwerpunktbildung zu
erkennen. Somit ist Uber die reine Mitwirkungsbereitschaft
an der Eigentimerbefragung keine Aussage Uber Berei-
che mit besonderem Handlungsbedarf zu treffen.

Auswertung der Eigentiimerbefragung

76 Eigentumer gaben an, dass Veradnderungen an ihrem
Anwesen innerhalb der néchsten 5 Jahre vorstellbar sind.
Dies entspricht 72% aller eingegangenen Antworten.

Am meisten genannt wurde hier eine generelle Moderni-
sierungsabsicht der Bausubstanz. VVon den 248 befragten
Eigentimern &auferten 66 die Absicht, ihr Anwesen zu
modernisieren. Im Einzelnen wurden als geplante Moder-
nisierungsabsichten am Haufigsten das Anbringen einer
Wéarmeddmmung, eine Dach- und/oder Fassadensanie-
rung sowie ein Einbau oder Austausch der Heizung auf-



gefuhrt. Die rdumliche Verteilung der vorstellbaren Moder-
nisierungsmaflnahmen erstreckt sich relativ gleichmaRig
Uber den gesamten Untersuchungsbereich. Es fallt auf,
dass auch im neueren Wohngebiet im Westen ein generell
ebenso grof3er Sanierungsbedarf wie im alten Ortskern be-
steht. Die Problematik der mangelnden Warmedéammung
der AuBenhulle (Dach, AuBenwénde, Fenster) sowie nicht-
mehr zeitgemalRer Heizsysteme betrifft gleichermalen alle
Ortsbereiche.

Am zweithaufigsten (bei 30 Befragten) wird das Anwesen
innerhalb der nachsten 5 Jahre familienintern weiterge-
geben. Dieser geplante Generationenwechsel geht oft
mit einer Umbau- oder SanierungsmalRnahme einher und
wurde dementsprechend oft gleichzeitig mit einer Moder-
nisierungsabsicht oder einem denkbaren Abriss von Ge-
b&audeteilen genannt. Auch die Weitergabe innerhalb der
Familie betreffend gibt es keine Schwerpunkte im Unter-
suchungsbereich.

Der Abriss von Gebduden oder Gebdudeteilen wurde am
dritthdufigsten genannt, hier konzentrieren sich die ein-
gegangenen Fragebdgen im historischen Ortkern, also
in dem Teil des Untersuchungsbereichs, der die dichteste
Bebauung aufweist.

In 8 Fragebdgen wurde eine mégliche VerdulRerung des
Anwesens angegeben, dies betrifft in einigen Féllen be-
reits leerstehende Anwesen. Alle méglichen zum Verkauf
stehenden Anwesen befinden sich innerhalb des alten
Ortskerns.

Am wenigsten vorstellbar ist fur die Eigentimer eine Abtre-
tung oder ein Tausch von Grundstiicken oder Grundstick-
steilen, hier gab es nur zwei Nennungen.

Eigentiimergesprache

Im Zuge der Auswertung der Ergebnisse der Bestands-
aufnahme und der Erarbeitung des Rahmenplans wurden
die Grundstlickseigentimer ausgewahlter Quartiere (Ver-
tiefungsgebiete) jeweils zu Gesprachen geladen, in dem
die derzeitigen Nutzungen, mdégliche Veranderungen und
weitere Planungen fir die jeweiligen Grundstiicke vertieft
abgefragt wurden. Auferdem wurden den Eigentiimern
in Teilbereichen erste mdgliche Bebauungskonzepte mit
Beispielwirkung fur die Ortskernsanierung vorgestellt. Der
Einladung zu den Gespréach folgten relativ viele Eigentu-
mer.

Als ersten Schwerpunkt wurden Gesprache mit den Grund-
stlickeigentiimern rund um den Zehntplatz, die Zehntgas-
se und die Wirtsgasse gefiihrt.

Eine Schllusselposition kommt hier dem in Besitz der Raif-
feisengenossenschaft befindlichen ehemaligen Lagerge-
baude zu. Der Betrieb ist seit 01.01.2008 eingestellt und
die Gebaude sollen verauert werden. Von den Anwoh-
nern wird der neuere Silotrakt als Schandfleck fur das
Ortsbild empfunden, dessen Abriss und eine neue, nicht
landwirtschaftlich-gewerbliche Nutzung fir das Gebaude
wird beflrwortet. Durch die Arbeit mit Futter- und Diinge-
mitteln fuhlten sich die ndheren Anwohner bei laufendem
Betrieb der Raiffeisengenossenschaft gestort.

Angesprochen wurde auch der wenig attraktive 6ffentliche
Strallenraum der kleinen Stichstrafen und deren schlech-
ter Oberflachenzustand, hier werden von den Anliegern
Verbesserungen in der Fahrbahnoberflache und der Ge-
staltung gewiinscht.

Auf eine Uberplanung der privaten Grundstiicke oder gar
eine Neuordnung von Grundstlicksgrenzen reagierten
die meisten Eigentimer dieses Bereiches eher zuriick-
haltend. Bevorzugt werden kleinere, private MalRnahmen
zur Wohnumfeldverbesserung innerhalb der bestehenden

58
26
12
7
N _

o c c o 5 < o o
[ [CRN) c S @ =
S T = > @ £ £
o S5 O P o > rel
.0 © o Q o © o ®
(%) o 5 2 chk cuw
c o 5 = S c o
s O ® ‘© o —Q
(o) 8 ) o o ©
e] CGJ > E=1 Ke)
o o Qo ©
s >0 < o

n 5 o

n Qo 9

235 =

o ©

< =

Veranderungsabsichten (Anzahl der Nennungen, Mehr-

fachnennungen maglich)

89



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNG

y

s o Ff o ———— i ] L A
=l Ry AN
o~ SR B (W — A

N ;
e S EIGENTUMERBEFRAGUNG
e

ddddd

Untereuchung sg siet

70



Grundsticksgrenzen und bestehenden Gebadudestruktu-
ren. Auch ein Rickbau von Nebengebauden auf privaten
Grundstlicksflachen zugunsten von Garten- oder Freifla-
chen ist in vielen Fallen zunachst nicht vorstellbar, auch
wenn die Gebaude nicht in ihrem vollen Umfang genutzt
werden.

Von einigen Eigentimern, besonders altere Alleinstehende
oder &ltere Paare in grolReren Hofstellen, wird ein Verkauf
des Anwesens grundsatzlich nicht ausgeschlossen. Auch
eine Vermietung in Teilbereichen wére denkbar, allerdings
werden die Verkaufs- und Vermietungsschancen in Dertin-
gen als recht gering angesehen.

Besonders um den Zehntplatz herum befinden sich eini-
ge seit langerer Zeit zum Verkauf stehende gréf3ere An-
wesen. Diese werden jedoch nicht offensiv vermarktet,
zudem scheitert ein Verkauf oft an den zu hohen Preis-
vorstellungen auswaértiger Eigentiimer oder Eigentimer-
gemeinschaften.

Einen weiteren Schwerpunktbereich stellt das Quartier zwi-
schen der AalbachstralRe und der Oberen Stral3e dar. Hier
befindet sich die fir ehemals landwirtschaftlich gepragte
Orte typische dichte, kleinteilige Bebauung die einen un-
terschiedlichen Erhaltungszusatnd aufweist. Zudem sind
auch hier einige Leerstdnde zu verzeichnen.

Viele der z.T. leerstehenden Gebadude in einem eher
schlechten Erhaltungszustand sind als Kulturdenkmaler
oder erhaltenswerte historische Gebaude eingestuft, was
die Bewohner in Bezug auf notwendige Sanierungs- oder
Umbaumalinahmen eher negativ bewerten. Es werden
Einschrankungen und Auflagen durch den Denkmalschutz
befirchtet, die eine Umbau- oder SanierungsmaRnahme
verteuern oder zeitlich verzégern kénnte.

Die Eigentiimer einiger leerstehender Anwesen in schlech-
terem ERhaltungszustand sind an einem Verkauf interes-
siert, dies bietet gerade in einem problematischen Bereich

die Moglichkeit der Neuordnung der Bebauung und Ver-
besserung des gesamten Wohnumfeldes.

Zusammenfassung der Eigentiimerbeteiligung

Die Beteiligung der Eigentiimer an der Fragebogenaktion
war mit 43% zufriedenstellend, auch den Einladungen zu
den Eigentiimergespréchen wurde von vielen Einwohnern
gefolgt.

Ein grundsétzliches Interesse an den Malnahmen der
Ortskernsanierung ist in Dertingen vorhanden, allerdings
lag im Zentrum des Interesses oft die Frage nach mdgli-
chen Férdergeldern bzw. die Hohe eines mdglichen Zu-
schusses fir private MalRnahmen innerhalb der eigenen
Grundstiicksgrenzen. Eine Uberplanung des eigenen
Grundsttcks - ganz oder in Teilbereichen - wurde von pri-
vaten Eigentiimern meistens eher skeptisch beurteilt.

STADT WERTHEIVE: ORTSTEIL DERTINGEN

Eigentiimergesprach am 06.10.2008
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7\WEITERES VORGEHEN

71 VERGLEICH MIT GELTENDEN BAULEITPLANUNGEN

. : U
Anusschnitt Bebauungsplan ,Altdorf*: Vertiefungsgebiet 2,
Ortsmitte mit 6ffentlicher Griinflache

= - e LS =
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Der Bebauungsplan ,,Altdorf“ - Festsetzungen

Fir den Ortskern gilt der Bebauungsplan ,Altdorf‘ aus dem
jahr 1982. Er umfasst den gesamten historischen Ortskern
sowie die kleinparzellierten Gartengrundstiicke ndrdlich
des Aalbachs und die Gebiete Ostlich der Mihlbachstrafie
/ Oberer Wall, analog den Grenzen des Untersuchungsbe-
reiches der vorbereitenden Untersuchung.

Grundlage diese Bebauungsplanes waren die Vorunter-
suchungen sowie alle bis zum Jahr 1980 gewonnenen
Erkenntnisse aus der ersten Dorfsanierung. Der Bebau-
ungsplan soll gemal Begrindung weitere Schaden am
historischen Ortsbild verhindern und als Grundlage dazu
dienen, die noch nicht bereinigten Missstédnde im Ortsbild
zu beheben.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung: Uberwiegend doérfliches Mischgebiet MD,
nur fur das Grundstick des vorhandenen Autoservices in
der Aalbachstraf3e 8 mit Bestandsschutz ist eingeschrank-
tes Gewerbegebiet GE festgesetzt. Kirche und Ortsver-
waltung (Altes Rathaus) sind als Flache fir den Gemein-
bedarf festgesetzt.

Die Baufenster erstrecken sich meist Uber die ganzen
Quartiere, im Bereich der bestehenden Bebauung sind
Baulinien, im Bereich der H6fe und Freiflachen Baugren-
zen festgesetzt.

Auch die Festsetzungen zu GRZ, GFZ, der Zahl der Voll-
geschosse und den Dachneigungen orientieren sich stark
am Bestand. Die Dachneigung variiert von Quartier zu
Quartier nach den jeweils bestehenden Dachneigungen.
Aus der Begrundung: ... Die festgesetze Bauweise sowie
das Maf der baulichen Nutzung entspricht der vorhande-
nen Ortsstruktur und wurde daher entsprechend als Fest-
setzung in der Planung tbernommen...“

Festgesetzt ist in den meisten Quartieren eine offene Bau-
weise, in Quartieren mit dichter Bebauung eine geschlos-

sene Bauweise.

Offentliche Griinflachen sind im Ortskern nur am Kirchplatz
und dem Platz in der Ortsmitte festgesetzt. Der Bebau-
ungsplan sieht private Grinflachen im Ortskern meist auf
Restflachen z.B. Grundstiickszwickeln zwischen Gebdude
und Straf3e vor. Diese sind jedoch in den meisten Féllen so
kleinteilig oder unglinstig geschnitten, dass eine raumbil-
dende Entwicklung von Griunstrukturen im Ortskern nicht
mdglich ist.

Der Bebauungsplan trifft ebenfalls Aussagen Uber den
Denkmalschutz von Einzelanlagen, hier sind einzelne Ge-
baude oder ganze Hofstellen erfasst. Diese Festlegung
betrifft auch einige Gebé&ude, die nicht in der Liste der
Kulturdenkmale in Baden-Wiurttemberg des Referats flr
Denkmalpflege erfasst sind.

Bewertung aus heutiger Sicht

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans wurde im
Sinne der ersten Ortskernsanierung der Erhalt der vorhan-
denen Bebauungsstruktur und Baugestaltung (Geschos-
sigkeit, Dachform) angestrebt. Aus der Begriindung: ,...Fir
den Gesamtbereich ist Uberwiegend die Erhaltung und
Modernisierung der Einzelgeb&ude und Hofanlagen sowie
die SchlieBung von Baulticken vorgesehen®

Vor allem durch die Festsetzung von Baulinien im Be-
reich der bestehenden Bebauung soll die historische
StralRenkante und die vorhandene Bebauungsstruktur zur
Stralle hin erhalten werden. Es besteht jedoch aufgrund
des starken Bezuges der Baugrenzen- und Baulinienfest-
setzung auf die vorhandene Bebauung (Baulinie entlang
des Gebaudes, Baugrenze im Hof - und Freiflachenbe-
reich) hinsichtlich einer Neubebauung oder Neuorganisati-
on des Grundstiicks wenig Flexibilitat.

Die Festsetzung einer offenen Bauweise ist kontraproduk-
tiv, da somit nicht auf die Grenze oder an andere Geb&u-
de gebaut werden darf. So besteht die Gefahr, dass das



Ortsbild, das u.a. durch die geschlossenen Strafenkanten
gepréagt ist, an Indentitat verliert. Bei einigen wenigen Neu-
bauten ist dies schon zu erkennen (z.B. Wirtsgasse 7).

Der Bebauungsplan in seiner vorliegenden Form macht
z.B. eine Neuordnung im Bereich dichter Bebauung durch
Rickbau von vorhandener Bausubstanz und Neubau von
zeitgemaRem Wohnen schwierig. Er geht auf die Charak-
teristika des Ortes nur dahingehend ein, dass er durch
Festsetzung von Geschossigkeit und Dachausbildung
ein Mindestmall an Einpassung in die unmittelbare Um-
gebung erzwingt, ohne Vorgaben zu einer ortstypischen
Gestaltung der Baukérper zu machen.

Zielsetzung einer Bebauungsplanung im Sinne der
Ortskernsanierung 2008

Hinsichtlich einer Wandlung vom landwirtschaftlich geprag-
ten Dorf zum zeitgeméaRen Wohnstandort sollte der Fokus
einer Bebauungsplanung weniger auf den gedaudebezo-
genen Erhalt, sondern mehr auf die Sicherstellung einer
ortstypischen Gestaltung und stadtebaulichen Einfligung
von Vorhaben in das Ortsbild als Ganzes gelegt werden.

Eine Aufhebung oder umfassende Anderung und Ergén-
zung des Bebauungsplans ist zum Erreichen der Sanie-
rungsziel notwendig, gegebenenfalls ist auch ein Ersatz
durch eine Gestaltungssatzung in Erwéagung zu ziehen.
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7.2 EMPFEHLUNGEN

Maogliche rechtliche MaBnahmen und Planungen
- Festlegung eines Sanierungsgebietes

- Erstellung eines Gestaltungsleitfadens, in dem die
grundlegenden MaRgaben fiir eine ortstypische Ge-
staltung von Neu- und Umbauten, sowie Detailaus-
bildungen, Materialrichtlinien, Farbgestaltung etc.
enthalten sind um einem Identitatsverlust des Ortes
entgegenzuwirken.

- Anderung des Bebauungsplans ,Altdorf* fiir den Orts-
kern bzw. Aufstellung von Bebauungsplanen fir ein-
zelne Quartiere, besonders fiir Bereiche, in denen
eine Grundstliicksneuordnung wiinschenswert ist oder
Freiflachen durch den Abbruch von Geb&uden entste-
hen

- oder: Gestaltungssatzung zur Sicherstellung der Ein-
haltung regionaltypischer Bauweisen

- Bodenneuordnung (freiwilliger Tausch, Ortsflurbereini-
gung)

Weitere Einbindung und Motivation der Eigentiimer

Um eine Belebung und Wandlung des Ortskerns zum zu-
kunftsfahigen Wohnort zu erreichen, muss ein BewuRtsein
fur die Qualitaten und Potenziale eines Altbaus geschaffen
werden.

Durch die Anpassung des Gebdudebestandes an die je-
weiligen Anforderungen der Nutzer entsteht eine wesent-
lich groRere Vielfalt im gesamten Wohnunfeld, an den ein-
zelnen Geb&uden ist die Individualitat ihrer Bewohner und
somit der Gesamtcharakter des Ortes deutlicher ablesba-
rals dies in den meisten Neubaugebieten der Fall ist.

Der Einbindung der Eigentimer in den Planungsprozess
und der Begleitung wahrend des Sanierungs- oder Um-
bauprozesses kommt eine hohe Bedeutung zu.
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Uber den finanziellen Anreiz durch Férdergelder hinaus-
gehend mussen die Eigentimer und Bewohner des Ortes
zur Starkung und Erhaltung ihres Wohnortes mit seinen
typischen Pragungen motiviert werden. MaRnahmen hier-
zu kénnen z.B. Wettbewerbe zum Thema Hofbegriinung,
Gartengestaltung etc. sowie Bauberatungen bei Um- und
Neuplanungen sein.

Zur schnelleren Reaktivierung leerstehender bzw. zum
Verkauf stehender Grundstiicke und Anwesen sollte fur
die Eigentimer eine Unterstiitzung bei der Wertermittiung
und Vermarktung angeboten werden. Somit kann auch
Uberzogenen Verkaufspreisvorstellungen der Eigentimer
vorgebaut werden.

Erste Umsetzung / Schliisselmafnahmen

Als Ansto® der Sanierungsmafnahmen und Anschau-
ungsbeispiel kénnen Initialprojekte zur Belebung des Orts-
kerns dienen.

So kénnte z.B. eine zukunftsfahige Nutzung des ehema-
ligen Raiffeisengeb&dudes (Gastronomie, Vermarktung re-
gionaler Produkte, Raumangebot fiir freie Berufe...) neue
Impulse fiir das gesamte Umfeld, besonders die weiteren
leerstehenden Hofstellen um den attraktiven Zehntplatz
herum, geben.

Beispielwirkung fur eine Verbesserung des Wohnumfeldes
in der Oberen Stralke kann eine Grundstlicksabtretung im
Bereich des Parkplatzes der Volksbank (Aalbachstrafie
62) zugunsten einer Garten- und Freiflache fur die sog.
Alte Kochschule haben. Die Vermarkungsschanchen des
Gebaudes als Wohnhaus mit kleiner Freiflache (Terrasse,
kleiner Garten...) wéren somit wesentlich verbessert.

leerstehende Raiffeisengebdude am Zehntplatz

Alte Kochschule - kleines Grundstlick ohne Freiflachen
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