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Burgerschaftliches Engagement hat Tradition in
Kembach. Die stadtebauliche Voruntersuchung
konnte auf eine kontinuierlich mit den Blrgern wei-
terentwickelte Zukunftskonzeption aufbauen und ist
ein weiterer Schritt in der nachhaltigen Entwicklung
Kembachs. Die gut besuchte Blrgerversammlung
und das breite Beratungsinteresse der Eigentu-
mer zeigen bereits im Vorfeld die Bereitschaft
flr Veranderung und Investitionen im geplanten
Sanierungsgebiet.

Die Stadt Wertheim hat sich bereits frih zur In-
nenentwicklung und Starkung der Ortszentren
bekannt und eine Bestandsaufnahme leerstehender
Hofreiten vorgenommen. Es zeigte sich, dass der
Ortsteil Kembach am meisten vom Strukturwandel
betroffen wurde. Hier hauften sich die Leerstande im
Ortskern bereits bedenklich. Deshalb bewarb sich
die Stadt 2003 mit dem Ortsteil um die Aufnahme
in das MELAP- Programm. Obwohl Kembach nicht
in das Programm aufgenommen wurde, enstand
2004 eine Entwicklungskonzeption mit reger Bur-
gerbeteiligung. Bis zu 60 Burger diskutierten meh-
reren Abende lang die dringensten Probleme. Drei
Arbeitsgruppen Dorfbild, Dorfleben und Versorgung
entwickelten Losungsvorschlage und stellte die Er-
gebnisse der Bevolkerung vor. Eine anschlieBende
Umfrage an die betroffenen Hausbesitzer ergab

einen Rucklauf von 17%. Das Ergebnis ist in die
vorbereitende Untersuchung mit eingeflossen.

Im Jahr 2005 wurden vier ortbildpragende Gebaude
in der Ortsmitte in einer Machbarkeitstudie naher
untersucht. Verschiedene Szenarien, vom Erhalt
bis zur Neubebauung, wurden durchgespielt, die
Kosten ermittelt und die Ergebnisse mit den Eigen-
timern besprochen.

In Absprache mit der Stadt kann die Burgerschaft
stadtische Unterhaltungsaufgaben in eigener Regie
durchfihren und das gesparte Geld fir andere
Zwecke nutzen. So konnte die Burgerschaft unter
anderem einen Sportplatz mit Vereinsheim sowie
eine Versammlungshalle verwirklichen. FUr die Ju-
gend wurde ein Keller in der Ortsmitte hergerichtet.
Zur Belebung der Ortmitte ist ein Blirgercafé neben
dem Rathaus geplant.

Dennoch steht Kembach vor den Problem, dass
der Strukturwandel in der Landwirtschaft, veréan-
derte Lebensgewohnheiten und der anstehende
Generationenwechsel den Ortskern besonders hart
trifft. Ortbildprégenden Gebaude haben ihre Funk-
tion verloren oder sind auf Grund ihrer schlechten
Bausubstanz im Bestand bedroht. Insbesondere
in der Ortsmitte massieren sich die stadtebauli-
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Vorbemerkung

chen Mangel. Der Erhalt der Identitat wird immer
dringlicher.

Der Generationswechsel in Gastronomie und in der
Béackerei bedeutet das Ende der Grundversorgung.
Die beiden Gaststatten haben zwischenzeitlich ge-
schlossen, die Backerei wird nachstes Jahr schlie-
Ben. Es gibt zwar eine potenzielle Interessentin,
doch die notwendigen Investitionen bei Inhaber-
wechsel kdnnen ohne staatliche Unterstitzung nicht
erwirtschaftet werden. Ziel der BUrgerschatt ist der
Erhalt einer rudimentéren Grundversorgung.

Kembach will mit dem férmlich festgelegten Sanie-
rungsgebiet seine Ortsmitte flr jungen Bauherren
wieder als eine attraktive Alternative zu den Neu-
baugebieten in der Umgebung prasentieren, das
Gemeinschaftsleben in die Ortsmitte zurtckholen,
und die Versorgung der Bevolkerung stabilisieren,
um im demographischen Wandel seine Zukunfts-
fahigkeit zu erhalten.

Die Anregungen der Trager offentlicher Belange
wurden in der vorbereitende Untersungung mit
eingearbeitet. Die detailierte Aufnahme des Landes-
denkmalamts wurde in den Planen bertcksichtigt.
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Der Strukturwandel in der Landwirtschaft ist weit-
gehend abgeschlossen. Ziel ist die schrittweise
Modernisierung und Umstrukturierung der Ortsmitte
fUr modernes Wohnen und Arbeiten. Die landwirt-
schaftlichen Anwesen bestimmen immer noch
Struktur und Bild der historischen Dorfmitte. Auch
dort vollzieht sich der Ubergang zum Wohnen nach
heutigen MaBstaben - ergdnzt um ein betrachtliches
Volumen an Nebengeb&uden. Folgende Optionen
der Weiterverwendung der landwirtschaftlichen
Anwesen bieten sich an:

1. Das Anwesen bleibt als Wohnstatte in der
Familie. Es wird saniert oder zumindest mo-
dernisiert. Nebenerwerbs- oder Hobbyland-
wirtschaft und andere zum Leben auf dem
Lande gehdrende Erganzungen des Wohn-
teils (Tierhaltung, Hausgarten, handwerkliche
Hobbies, etc.) werden nach Bedarf ausge-
baut. Soweit erforderlich, werden Nebenge-
baude abgebrochen und die Freiflachen und
Garten Situation erganzt. Die ortsbildpragen-
den Gebaude werden restauriert oder, falls
kein Denkmalschutz gefordert ist, mit moder-
nen Baukdrpern kombiniert.

2.

Allgemeine Ziele des Sanierungsvorhabens

Das Anwesen wird zum Feriensitz der Familie
oder Zweitwohnsitz von St&dtern, die hier
ihre Ferien und Wochenenden verbringen.
Die Ausstattung und das Raumprogramm
sind einfacher, Freiraume pflegeleicht, sonst
wie 1.0ption.

Das Anwesen wird fOr Zuwanderer zum
Hauptwohnsitz. Sie lieben das Landleben,
schétzen die kostengunstige LebensfUhrung,
die Dorfgemeinschaft und den Zusammen-
halt in der Nachbarschaft. Ansonsten ent-
sprechen bauliche Veranderungen der 1.
Option.

Das Anwesen oder Teile davon werden
abgebrochen. An seine Stelle tritt - einge-
passt in die Umgebung, wie § 34 BauGB

es fordert - ein Neubau. Darunter soll eine
moderne Gebaudeform flr das Leben auf
dem Lande verstanden werden, die groBere
Nebenflachen, Nebengebaude, Hausgarten
etc. einbezieht. Daflr gibt es gute Beispiele,
anderenorts aber keine Tradition bei Bauher-
ren, Architekten und Handwerkern hier. Diese
Aufgabe fordert eine zukunftsoffene, landli-
che Baukultur.
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5. Das knapp geschnittene Grundsttck wird mit
einem Vorstadthaus bebaut. Wenn diese Op-
tion Uberwiegt, wird aus Kembach ein kleiner
Ableger der Vorstadt - ,worst case’.

Um flr die Optionen 1-4. einen Markt zu schaffen

- mussen die unrentierlichen Kosten der Um-
nutzung vom Kaufpreis abgezogen werden
oder in Teilen durch staatliche Hilfe aufgefan-
gen werden.

- muss der Erhalt und das Leben in alten
R&umen, das eigene Qualitdten entwickelt,
dem Publikum als Lebensqualitat vermittelt
werden.

- mussen Architekten und Handwerker sich
auf das Bauen im Bestand umstellen und ihre
Tatigkeiten kostengtnstiger und wesentlich
besser als heute abstimmen - im Bauteam.

- mussen gunstige Konditionen der Kreditins-
titute, staatliche Férderungen junger Fami-
lien und Bauvorschriften heute bestehende
Hemmnisse beseitigen.
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Die Konzentration auf das Planen und Bauen im
Bestand, den Zukunftsmarkt, soll hier in Kembach
mit folgenden Zielsetzungen in den Mittelpunkt
gestellt werden:

Das unverwechselbare Ortsbild ist eng mit der All-
tagsarchitektur der bauerlichen Gesellschatft, ihren
UnregelméaBigkeiten und Verdichtungen verbunden.
Damit identifizieren sich die heute lebenden Genera-
tionen. Das Ortsbild soll behutsam weiterentwickelt
werden.

Die Transformation des Geb&udebestandes, die
Anpassung der Gebaude an Veranderungen des
bauerlichen Lebens bis zur Mitte des 20. Jahrhun-
derts, schaffen Vielfalt und Individualitat, die man
in den Neubaugebieten vermisst. Ziel ist eine neue
dorfliche und regionale Architektursprache.

Der Gebaudezustand, insbesondere bei Nebenge-
bauden, macht Abbriche unvermeidlich. Gleiches
gilt fr dicht gedrangte Gebaudegruppen auf kleinen
Parzellen. Fur die Erganzung wird eine neue, land-
liche Baukultur gefordert, soziale Fantasie flr das
Leben auf dem Lande. Ziel ist eine energiesparende,
ressourcenschonende und der Sied-lungsokologie

verpflichtete Bauweise.

Das verfugbare, inneroértliche Potenzial macht
Siedlungserweiterungen Uberflissig. Die Restka-
pazitdten in Neubaugebieten erweitern die Vielfalt
des Angebotes in z.T. steilen Hanglagen. Ziel ist
die Deckung der Baulandnachfrage innerhalb der
bestehenden Siedlungsgrenzen.

Die gewerblich genutzten Flachen sollten auch wei-
terhin dieser Nutzung vorbehalten bleiben. Darlber
hinaus sollten nicht stérende gewerbliche Nutzun-
gen auch bei der Umstrukturierung von Hofanlagen
im Dorfgebiet Platz finden. Ziel ist die vertragliche
Nutzungsmischung.

Die Durchgrinung der Ortsmitte, die Freilegung
der Gewasser und ihre naturnahe Gestaltung soll
Siedlung und Flur im Artenaustausch verbinden.
Ziel ist die Erweiterung der Vegetationsflachen und
strukturreiche Biotope auch innerorts.

Die sozialvertragliche, moderate Zuwanderung soll
die Abwanderungstendenz der Jungen ausgleichen.
Die Zunahme Alterer insbesondere Hochaltriger
soll bei der Entwicklung einer nachfrageorientierten
sozialen Infrastruktur bertcksichtigt werden. Dazu
wird eine funktionierende Dorfmitte entwickelt.
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Ziel ist eine Integration der Generationen und der
Zuwandernden.

Das Leitbild der Wohngemeinde einer gemischt
genutzten Bebauung sieht auch Arbeitsstéatten und
private Arbeitsplatze nahe oder in der Wohnung
VOr.

Mit der Landschaft planen - Topographie
splurbar machen.

Das historische Kembach wurde von den steilen
Hangen und den Bachlaufen bestimmt und gepragt.
Es soll moglichst viel Landschaftsraum wieder er-
lebbar werden:

- @Grlnzug von Nord nach West quer durchs
Dorf als ,Naturachse®, Aufgabe von stdren-
der Bausubstanz.

- Durchblicke zu den steilen Hangen freilegen
und historische, schmale FuBwege hang-auf-
warts wieder begehbar machen.

- Landschaftsgestaltung in den Ort hinein-
reichend - Abgrenzung und Verbindung zu
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dorflich gestalteten Hausgarten.
Umnutzung von Hofstellen

Das historische Kembach erweiterte sich nach innen
- es wurde immer starker mit Wirtschaftsbauten
nachverdichtet. Die alten Hofstellen als landliche
Wohnform weiterzuentwickeln, bedeutet ,entker-
nen®, die Parzellenstruktur neu ordnen, wo sie zu
klein geschnitten ist. Nebengebaude spielen eine
wichtige Rolle fir das Wohnen auf dem Lande. Sie
sind ein fester Bestandteil des Ortsbildes. Also ist
Vorsicht und Umsicht bei der Erhaltung und Gestal-
tung von Nebengebauden geboten.

Ortsbildpragende Gebadude erhalten
- behutsamer Umgang mit alter
Bausubstanz

Die Transformation des Gebaudebestandes fur das
Wohnen hat in Kembach Tradition. Dabei wurde
nicht immer auf die Qualitat der b&uerlichen Ar-
chitektur geachtet. Der kreative Umgang mit alten
Hofstellen erlaubt auch Erganzungen mit zeitgema-
Ben Mitteln. Die Umnutzung darf das Ortsbild des
historischen Kembach nicht bis zur Unkenntlichkeit
verandern. Die ortsbildpragenden Gebaude und
Gebdaudegruppen sollen in inrer Eigenart erhalten

bleiben. Von Anfang an sollen beispielhafte Losun-
gen entstehen.

Dorfgerechte Neubauten - Neue
Wohnformen fiir den landlichen Lebensstil
- umweltvertraglich, energiesparend, mit
Bezug zu Garten und Natur

Neben baulichen Ergdnzungen der alten Bausub-
stanz wird in einigen Fallen auch Abbruch und Neu-
bau notwendig werden. Dort soll nicht die Vorstadt
Leitbild sein, sondern neue landliche Wohnformen,
die das Prinzip der Nachhaltigkeit, das die traditio-
nellen Wohnformen bestimmt hat, auf zeitgemaBie
Weise neu interpretiert.

Ortsbildpflege bedeutet StraBenrdaume
und offentliche Freiraume gestalten,
Sicherheit und Aufenthaltsqualitat sind
das Ziel.

Hier ist eine gestaltete Ortsdurchfahrt schon ein
erster Schritt, wenn auch vorrangig unter dem Ge-
sichtspunkt des Kfz-Verkehrs. Aufenthaltsqualitat,
Sicherheit fiir Kinder und Altere machen Weiterent-
wicklungen im Detail erforderlich. Platzraume, kleine
Treffounkte, Baume im StraBenraum sind daftr
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vorgesehen - sozial bedeutsame Orte schaffen ist
eine wichtige Aufgabe der Umstrukturierung.

Wasserlaufe im Ortsbild zur Wirkung
bringen, Garten erhalten und neue
anlegen.

Der Kembach als Namensgeber und der Welzbach
sollen starker in die Freirdume des Ortskerns inte-
griert werden. Wichtig ist auch die Wiederbelebung
von Hausgarten und Baumpflanzungen in den
Hofstellen.

Das Gewerbe, die Arbeit nicht aus

dem Dorf verbannen - Wohnen und
Arbeiten in vertriaglichen Gemengelagen
entwickeln ist ein wichtiges Ziel der
Umstrukturierung

Die frihere Einheit von Wohnung und Arbeitsplatz
ist immer noch oder schon wieder ein Ziel, das auf
dem Lande einfach zu realisieren ist. Daher soll die
historische Mitte auch weiterhin ,Dorfgebiet” im
Sinne des Planungsrechts bleiben. Die Wiederver-
wendung bestehender Gewerbebauten z.B. der
Bonbonfabrik ist daflr das SchlUsselprojekt.

vorbereitenden Untersuchung



Kembach hat eine Mitte, die noch zu
wenig sichtbar ist. Es braucht einen
Kommunikationsknoten , um auch einer
alternden Gesellschaft die Geselligkeit zu
erhalten.

Das ist ein Burgerwunsch und muss mit den
Blrgern umgesetzt werden. Die Verbindung von
~Warenumschlag” und Geselligkeit wére ein guter
Ausgangspunkt, um eine neue Formen der dorfli-
chen Mitte zu realisieren.

Zentrale Ziele des Sanierungsvorhabens
aus Sicht der Stadt Wertheim und des
Ortsteils Kembach

Die Erhaltung der Funktionsfahigkeit des Orts-
kerns, die Sicherung der Grundversorgung und
die Verarbeitung des Strukturwandels in der Sied-
lungsstuktur und im Ortsbild unter Erhaltung der
ortsbildpragenden Bausubstanz, sind die wichtigen
Aufgaben des nachsten Jahrzehnts.

Das erfordert die konsequente Reaktivierung der
Potenziale wie der Gewerbebrache ,Bonbonfabrik*
und der leerstehenden Hofstellen. Nicht der gesam-

te Bestand an landwirtschaftlichen Nebengeb&uden ver Energiepotenziale

muss erhalten werden. Durch Entkernung und in - Erhalten der natUrlichen Umgebung und
einigen Teilen erforderliche Bodenordnung soll die Sicherung der Lebensqualitat
Wohnqualitat in der Ortsmitte deutlich verbessert

werden. Der jungen Generation aus Kembach und Die in Wertheim und seinen Ortsteilen erprobte
Zuwanderern sollen Anreize geboten werden, sich lokale Agenda 21 wird das Projekt auch in der
im Ortskern eine Existenz zu schaffen. |[dealerweise Umsetzungsphase begleiten, denn die Akzep-
sollen neue Formen der Verbindung von Wohnen tanz und Weiterentwicklung der InitialmaBnah-

und Arbeiten entstehen. men erfordert breite Zustimmung.

Das Leitbild fur die Stadt Wertheim und ihre Teilorte Die zentralen Ziele der Umstrukturierung in Kem-
ist eine wichtige Grundlage fUr die weitere Aufdiffe- bach sind die Erhaltung der Stammbevolkerung
renzierung der Ziele. und die Eréffnung von Chancen zum Wohnen

und Arbeiten am Ort fUr die junge Generation.
In diesem Zusammenhang sind von besonderer In geringem Umfang ist auch Zuwanderung
Bedeutung: erforderlich, um die Innerortslage mit neuem
Leben zu erfullen.
- Burgerliches Engagement und |dentifikation
mit Kembach
- Ortskerngestaltung
- Bestandssicherung und Schaffung von
neuem Wohnraum durch Sanierung, BaulU-
ckenschlieBung und Umnutzung
- umweltgerechtes und flachensparendes Bau-
en
- ressourcenschonendes Handeln in allen
Lebensfeldern
- umweltschonende Ausschdpfung regenerati-
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Wertheim und Umgebung
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Strukturelle Ausgangslage

Lage im Raum, Landschaft, Siedlungsflachen, Infrastruktur und Umweltqualitat

Lage im Raum

Kembach (418 Einwohner) ist seit 1972 ein Ortsteil
der Stadt Wertheim im auBersten Norden von Ba-
den-Wrttemberg an der Grenze zu Bayern. Der
Ort liegt am Zusammenfluss der Bache Kembach
und Welzbach.

Bereits zur Keltenzeit war das Kembachtal besie-
delt. Eine erste Erwahnung fand der Ort 775 als
»Chentebach® in Verbindung mit der Grindungsge-
schichte des Klosters Holzkirchen. Bis 1950 zéhlte
der Ort ca. 400 Einwohner. Die Fluchtlingswelle
lieB die Einwohnerzahl auf Gber 600 Einwohner
wachsen. Die meisten Zugezogenen fanden Arbeit
in den Steinbrlchen. Die enge Talsituation bot nur-
eingeschrankte Erweiterungsmaoglichkeiten. Der an-
schlieBende Niedergang der Steinbriiche beendete
die Zuwanderung, die Bevilkerung sank wieder auf
400 Einwohner (Stand 2008 = 418 Einwohner).

Im Regionalplan Franken 2020 ist Kembach am
Rande des Kreisgebiets als Wohnort ausgewiesen.
Kembach liegt, ca. 10 km von der Entwicklungs-
achse Wertheim-Tauberbischofsheim und ebenfalls
ca. 10 km von der Entwicklungsachse Wertheim-
Marktheidenfeld entfernt.

Direkt an die bebaute Flache schlieBen landwirt-
schaftliche Flachen und Wald an. AuBer im Norden
grenzt Kembach unmittelbar an Landschaftsschutz-
gebiete. Das Kembachtal selbst liegt im Regionalen
Griinzug mit den wichtigsten Funktionen: Natur-
schutz und Landschaftspflege, Frischluftbildung
fUr die Talsiedlung, Grundwasserneubildung fir die
Trinkwasserversorgung, siedlungsnahe und Kurz-
zeiterholung, Bodenerhaltung und Landwirtschaft

Im Westen des Ortes befinden sich Vorkommen
von Rotsandstein, die heute noch im Tagebau
abgebaut werden.

Die Gemarkungsflache des Stadtteils betragt ins-
gesamt 407 ha. Die Siedlungsflache betragt 15
ha (4%). 307 ha (75%) werden landwirtschaftlich
genutzt (davon 280 ha Feld, 20 ha Wiesen und 7 ha
Weinberg). Der Gemeinde- und Privatwald umfasst
85 ha (21%).

Wertheim - Kembach
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Bevodlkerungsentwicklung und
Beschiftigung

Die Entwicklung der Einwohnerzahl liegt nur in
Einzeldaten vor:

1621 ca. 160 EW 30-Jahriger Krieg

1880 410 EW

1890 525 EW Sandsteinabbau

1918 478 EW

1946 Uber 600 EW Zuwanderung der
Fluchtlinge

2008 418 EW letzte Einzelerhebung
der Stadt

Statistisch gut aufgearbeitet ist die Altersgliederung
der Kembacher Bevdlkerungsdaten fur 2008 und
die Prognose der Gesamtstadt (Tabelle 2+3) daraus
wird eine leicht Uber dem Landesdurchschnitt lie-
gende Abnahme als Folge der naturlichen Entwick-
lung prognostiziert. Nach linearer Prognose gerech-
net, wirde Kembach ca. 17 Einwohner verlieren.
Der Altersaufbau zeigt einen deutlichen Verlust der
Kinder und Schuler und einen deutlich geringeren
Anstieg der Uber 65-Jahrigen als im Landesdurch-
schnitt. Das spricht fur eine konsequente Pflege des
Heimatgedankens in der jungeren Generation.

Die Uberalterung im Ortskern erfordert die konse-
qguente Werbung bei der jungeren Generation, ihren
Heimatort nicht zu verlassen. Denn die Sicherung
des Einwohnerpotenzials gelingt am besten durch
Eigenentwicklung.

Potenzielle Zuwanderer erwartet die Stadt flr
Kembach aus der Dynamik des groBen Gewerbe-
gebietes im Ortsteil Bettingen, da die Baulandpreise
niedriger sind als im Maintal. Diesen Schluss lasst
auch die Bautétigkeit im letzten Jahrzehnt zu, in
dem 11 Einfamilienhauser neu entstanden sind.

Zwischen den Beschaftigungsmaoglichkeiten und
der Bevdlkerungsentwicklung besteht ein enger
Zusammenhang. In der Vergangenheit brachte ab
1850 der Sandsteinabbau fur die ganz Gberwiegend
in der Landwirtschaft tatigen Kembacher einen Zu-
erwerb, teilweise eine volle Arbeitsstelle. Um 1950
wurden die meisten Betriebe jedoch eingestellt.
Heute existiert nur noch ein Betrieb, dessen Stein-
briche im Nachbarort Dietenhan liegen.

Kembach

Wertheim - Kembach
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Eine Entstehung eines Gewerbegebietes in Kem-
bach ist aufgrund der engen Talsituation nicht mog-
lich und auch nicht gewlinscht. Die Bevolkerung von
Kembach geht ihrer Beschéaftigung zum GroBteilim
Bereich der groBBen Kreisstadt Wertheim nach.

Die Gewerbebrache ,,Bonbonfabrik im Ortskern,
die nur in ihren Anfangen als Bonbonfabrik existierte,
danach lange Jahre einem Fuhrunternehmen als
Sitz diente, sollte wenn mdglich als Arbeitsstatte
Verwendung finden. In einer vertieften Untersuchung
wurde abgeklart, ob sie flr betriebswirtschaftliche
oder technische Dienstleister auch als Standort flr
Ausgriindungen und Grinder wegen der besonders
gunstigen Standortkosten als Gewerbeimmobilie
weiter Verwendung finden kann, oder eine Funktion
im Wirtschaftsverkehr und Tourismus Ubernehmen
kann. Aufgrund der hohen Modernisierungs- und
Instandhaltungskosten wird es jedoch schwer sein,
daflr Investoren zu gewinnen.

In beiden Fallen hat das Schicksal dieser Brache
groBen Einfluss auf die weitere gewerbliche Ent-
wicklung der leerstehenden oder in Uberschaubarer
Zeit frei werdenden Hofstellen. Entweder kann eine
zentrale Betreuung die Umnutzung der Gebaude
und Grundsticke zu Standorten fir Dienstleister

einschlieBlich ihrer Wohnung werden oder die
Nutzung als Pension bietet zumindest Zuerwerbs-
maoglichkeiten.

Die Tabelle zeigt, dass die Uberwiegende Zahl
der Erwerbstatigen zu auswaértigen Arbeitsplat-
zen pendelt. Das wird sich auch in Zukunft nicht
grundlegend andern. Allerdings sollten die oben
aufgezeigten zwei Wege der Beschaftigung am Ort
weiter ausgelotet werden.

Arbeiten im Umland Wohnen in Kembach
¢ |n Kembach gibt es 11 Selbstandige und 191 Pendler

e Aus der Gruppe der 20 - 60 Jahrigen (231 Personen)
pendeln 83% zu ihren Arbeitsplatzen.

e Hauptzielrichtung ist Wertheim (81%) und Wirzburg
(13%)

Auspendler (insgesamt 191 Pendler)

Anzahl Entfernung

Wertheim 154 8 km

Marktheidenfeld 2 15 km

Tauberbischofsheim 8 30 km

Wirzburg 24 43 km

Frankfurt 3 90 km
Quelle: Erhebung vor Ort TABELLE 1

Wertheim - Kembach vorbereitenden Untersuchung
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Bevolkerungsentwicklung der Stadt Wertheim

Prognose
Veranderung Baden-

Jahr 2005 2015 2025 2005 bis 2025 | Wirttemberg

in % im Vergleich
Bevoélkerung insgesamt 24474 24181 23654 -3,4% -1,0%
davon in der Altersgruppe
unter 15 Jahre 3680 3106 2977 -19,1% -18,7%
15 bis unter 18 Jahre 953 755 635 -33,4% -27,1%
18 bis unter 25 Jahre 2005 1978 1591 -20,6% -16,3%
25 bis unter 40 Jahre 4567 4346 4272 -6,5% -9,3%
40 bis unter 65 Jahre 8262 8860 8251 -0,1% 1,9%
65 und éalter 5007 5136 5928 18,4% 30,2%
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg/ eigene Berechnung TABELLE 2

Entwicklung bis 2025:

Die Abnahme der unter 15 Jahrigen von 3 680 um 703 auf 2 977 im Jahre 2025 liegt im Landestrend.
Schwerwiegender ist der Giberdurchschnittliche Riickgang der Bauherrengenerationen in den nachsten Jahren.
Wahrend die jetzt nachwachsende Bauherrengeneration der 18-25 Jahrigen erst in der zweiten Dekade der
Prognose drastisch einbricht, verzeichnet die heutige Generation der 25-40 Jahrigen in der ersten Dekade die
héchsten EinbuBen. Das hei3t, der Markt fir gebrauchte Immobilien mit hohem Investitionsbedarf ist schon

heute schwierig, und wird sich auch langfristig nicht verbessern.

Die Zunahme der lGiber 65 Jahrigen von 5 007 um 921 auf 5 928 Rentner ist glinstiger als in Baden-
Wiirttemberg insgesamt. Fiir das Angebot heiB3t das aber auch, die frei werdenden Immobilien werden erst sehr
spat auf den Markt kommen.

Wertheim - Kembach vorbereitenden Untersuchung
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Bevolkerungsentwicklung der Stadt Wertheim

Prognose
Kembach
Kembach Wertheim
Jahr
2008 in% 2005 2015 2025

Bevodlkerung insgesamt 418 100% 24.474 24.181 23.654
davon in der Altersgruppe
unter 15 Jahre 47 11,2% 15,0% 12,8% 12,6%
15 bis unter 18 Jahre 15 3,6% 3,9% 3,1% 2,7%
18 bis unter 25 Jahre 34 8,1% 8,2% 8,2% 6,7%
25 bis unter 40 Jahre 79 18,9% 18,7% 18,0% 18,1%
40 bis unter 65 Jahre 161 38,5% 33,8% 36,6% 34,9%
65 u.alter 82 19,6% 20,5% 21,2% 25,1%
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg/Stadt Wertheim/eigene Berechnung TABELLE 3

Im Altersaufbau des Stadtteils Kembach heben sich zwei Altersgruppen gegeniiber der Stadt deutlich ab.
Problematisch ist die unterreprasentierte Jugend, deren Anteil um ca. 1/3 geringer als der Durchschnitt des
Stadtgebiets ausfillt. Bei den unter 6 Jahrigen werden sogar nur 50% des Durchschnitts erreicht. Daher muss die

Ansiedlung junger Kembacher Bauwilligen Vorrang haben.

Die Altersgruppe der 40-65 Jahrigen ist Uberreprasentiert und deutet auf den Mangel an Baugrundstiicken im letzten
Jahrzehnt hin. Diese Gruppe ist gefestigt und weist nur noch geringe Umzugsbereitschaft auf. Sie wird auch in

Zukunft die Alterstruktur dominieren.

Die Altersgruppe der Bauwilligen und der Senioren entsprechen dem Wertheimer Durchschnitt, so dass davon
ausgegangen werden kann, dass eine ausreichende Nachfrage fir Baugrundstiicke vorhanden ist, sofern das
Angebot nachfragegerecht entwickelt werden kann.

Wertheim - Kembach vorbereitenden Untersuchung



Der Strukturwandel in Landwirtschaft und
Gewerbe (Plan 1 + 2)

In Kembach gab es uUberwiegend Kleinbauern,
deren Wohnhauser an der StraBe stehen mit
Nebengebauden, die in der zweiten Reihe Uber
verschieden breite Zufahrten und Hofe erschlossen
werden (Plan 1).

Das Parzellenraster ist folglich schmal und tief
angelegt mit Hausgéarten im Anschluss an die
Nebengebadude. Diese Struktur unterscheidet sich
deutlich von den Grundstlcksformaten der beiden
Neubaugebiete. Die Umstrukturierung wird daher
haufig von bodenordnenden MaBnahmen abhan-
gen. Daher ware der Stadt Wertheim eine Boden-
bevorratung oder ein kostenglnstiges Instrument
des Flachenmanagements zu empfehlen, um der
Gefahr umfangreicher, unverwertbarer Leerstande
in der funktionsentleerten Dorfmitte zu entgehen.

Die beiden Vollerwerbsbetriebe im 6stlichen Ab-
schnitt der KembachtalstraBe haben keine Ent-
wicklungsmadglichkeiten an ihren Standorten. Eine
gezielte WeiterflUhrung wird vermutlich mit einer
Aussiedlung verbunden sein. Der landwirtschaftli-
che Nebenerwerb im Wein- und Obstbau und der

Kleintierhaltung oder der Pferdezucht als Hobby
entsprechen dem dorflichen Charakter, der ein
Stuck weit erhalten werden sollte.

Die Beschaftigung im Handwerk, Gewerbe und
Dienstleistung (Plan 2) war bis vor kurzen noch
erstaunlich vielféltig. Ein Teil dieser Funktionsvielfalt
sollte - wenn maéglich Uber den Genationenwechsel
hinweg gerettet. Das erfordert das Beschreiten
neuer Wege in der Biindelung von Funktionen, im
Erhalt des Einwohnerstandes und in der Umnutzung
des Gebaudebestandes.

In Kembach gibt es neben einer Filiale der Volks-
bank, die an zwei Tagen in der Woche getffnet ist
eine Béckerei, die jedoch im Jahr 2009 ihren Betrieb
altershalber aufgeben wird. Die Modernisierungs-
auflagen firr die Ubernahme der Béckerei kénnen
ohne Zuschusse nicht erwirtschaftet werden. Daher
ist mit der SchlieBung der Béackerei zu rechnen.
Damit verliert Kembach die letzte Nahversorgung.

Hofstelle in der Sonnenbergstrale
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Strukturwandel in der
Landwirtschaft und
Gewerbe
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Ortsbild und Landschaft (Plan 3 + 4)

Die Weggabelung in der Ortsmitte wird topogra-
phisch markiert durch die Zusammenfuhrung der
beiden Talrdume des Kembachs und des Welz-
bachs (Plan 3). Deren Bachlaufe bilden bis zum Zu-
sammenfalls am Westrand des historischen Dorfes
eine breitere Sohle, in der sich Kembach seit seiner
ersten Erwdhnung im Jahr 775 als ,,Chentebach®
in Verbindung mit der Griindungsgeschichte des
Klosters Holzkirchen.

Hoch Uber dem Talboden liegt die Kirche als so-
litdres Merkzeichen und Orientierungsmarke. Die
steilen Talrdnder haben den Siedlungsraum lange
Zeit auf den Talboden begrenzt. Seit Mitte des 20.
Jahrhunderts sind die Hanglagen - im Nordosten
der std-ost-exponierte Hang an der Sonnenberg-
straBe und im Nordwesten der stid-exponierte Hang
an der Blumen- und Sonnenbergstrale bebaut wor-
den. lhre intensive Eingrinung steht noch aus, um
das geschlossene Ortsbild wieder herzustellen.

Die StraBenbilder werden von den frankischen
Hofanlagen - Uberwiegend mit Giebelstellungen zur
StraBe bestimmt (Plan 4). Eine groBe Zahl ortsbild-
pragender Anlagen mussen erhalten werden, um

die ldentitat der Ortschaft zu erhalten. Dazu tragen
die denkmalgeschutzten Gebadude in besonderem
MaBe bei. Doch gerade deren Bestand ist am
meisten gefahrdet.

Eine behutsame Entkernung, begleitet von Bo-
denordnung, wird erforderlich sein, um den Struk-
turwandel auch in der Umnutzung der Gebaude
zu vollziehen. Hier ist baukulturelle Sensibilitat
notwendig, um diese Transformation des Gebau-
debestandes in geregelte Bahnen zu lenken.

Die Bachlaufe, die nicht selten Hochwasser fuhren,
sind innerorts Uberdolt bzw. kanalisiert. Um die
Attraktivitat der Ortslagen deutlich zu verbessern,
sollten Renaturierungen vorgenommen werden.
Die alten Ortsrander sind weitgehend erhalten und
geben Kembach einen sehr geschlossenen und
geordneten Charakter von den Hohen aus

Historische Aufnahme Kembach
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Bestimmende Elemente
des Ortsbilds und der
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Szenarien zeitlicher Verlaufe und
Verdichtungen

- Die Serie 13a - ¢ zeigt die Entstehung der
heutigen Siedlungsstruktur an den beiden
Bachlaufen durch Flachenwachstum und
Nachverdichtung der Nebengebaude.

- Die Serie 14a — ¢ vermittelt mogliche Zustan-
de nach Abbruch ungenutzter Bausubstanz
mit der Tendenz, immer groBere Freiflachen
im Dorf stédtebaulich zu verarbeiten, da eine
bauliche Nutzung nicht mehr mdglich ist.
Dann sind Raumkanten an den tberdrtlichen

Zentraler Bereich der Ortsmitte -

StraBen nicht mehr ablesbar. Nebengebaude
sind weitgehend abgebrochen worden. Die
Freiflachengestaltung muss die Struktur der
Ortsmitte lesbar und nutzbar machen.

Die Serie 15a — ¢ zeigt die heutige Dichte dif-
ferenziert nach Haupt- und Nebengebauden.
Dabei wird deutlich, dass Abbriche und Ent-
kernungen unvermeidlich sind, um attraktive
Wohnverhdltnisse im Ortskern zu erreichen.
Wegen der klein geschnittenen Grundstiicke
und zur Erhaltung der “Kérnung” des Gebau-
debestandes ist die Umnutzung von Neben-
gebauden oder der Ersatz durch Anbauten

sté&dtebaulicher Brennpunkt -

Szenarien der Entwicklung

oder Erweiterungen der Hauptgebaude
zweckmaBig.

Diese Szenarien sind nicht unwahrscheinlich. Sie
zeigen einen drastischen Verfall der Immobilien-
werte, falls es nicht gelingt, eine angemessene
Siedlungsdichte nachhaltig zu sichern. Dazu sind
jetzt erhebliche Anstrengungen zur Umsteuerung
auf Innenentwicklung notwendig. Daflr hat die
Stadt Wertheim im Ortsteil Kembach die Weichen
ininrer Siedlungspolitik bereits gestellt und ca. 1 ha
Bauland als landschaftlich bzw. landwirtschaftlich
genutzte Flache erhalten.

mit hohem Sanierungsbedarf

Wertheim - Kembach vorbereitenden Untersuchung



Wachstum in der Vergangenheit

Plan 13a
Bestand 1750

Plan 13b
Bestand 1916

Plan 13c
Bestand 1993

Kembach hat sich als StraBendorf entlang des
Kembachtals entwickelt. Deutlich lassen sich die
alten Wegeverbindungen im Strukturplan ablesen.
Entlang des Welzbaches zu den Steigen auf die Fel-
der hat sich eine zweite Siedlungsreihe gebildet

Das Arbeitsangebot in den Steinbrlchen hat in
Kembach einen Aufschwung zur Folge. Das Bevol-
kerungswachstum hat sich an den Ortsausgéangen
und entlang des Welzbachs neue Siedlungsflachen
erschlossen. Da Landwirtschaft meist nur als Zu-
brot zum Haupterwerb betrieben wurde, sind die
landwirtschaftlichen Anwesen klein. Die beengte
Tallage lieB nur wenige Hausgarten zur Versorgung
in der Ortslage zu.

Die Bevolkerung von 1996 und 1993 ist anndhernd
gleich. Neue Arbeitsablaufe in der Landwirtschaft
haben zu einer Nachverdichtung im Ortskern zur
Folge. Neubaugebiete und Ortsrand Abrundungen
decken den gestiegenen Flachenbedarf und bieten
ein dem Zeitgeist entsprechendes Wohnumfeld.

20
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Anpassungen in der Zukunft?

Plan 14a
Scenario bis 2015

Plan 14b
Scenario bis 2020

Plan 14c
Scenario bis 2025

Im ersten Schritt sind alle ungenutzten Nebenge-
baude und abbruchreife Geb&aude abgeraumt. Nur
im Ortskern sind kleinere Brachen zu erkennen. Der
Ortskern ist als solches noch ablesbar.

Der Verfall kimmergenutzter Gebaude geht weiter,
deren Abbruch ist unaufhaltsam. Bis Dato leerste-
hende Hauptgebaude und vormals vom Leerstand
bedrohte Nebengeb&ude mussen abgebrochen
werden. Dieses Scenario zeigt deutliche Spuren
im Ortskern. Die ortsbildpragende Mitte ist fast
vollstandig verschwunden.

Der Strukturwandel in der Landwirtschaft hinterlasst
Scheunen und Stélle, die nur noch kiimmergenutzt
werden und fur deren Unterhalt der Nutzen zu ge-
ring ist. Der langsame Verfall macht einen Abbruch
wahrscheinlich. Nachfolgende Garagenbauten
schaffen kein neues Ortsbild. Kembach droht in
Einzelbebauung zu zerfallen.

21
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Gebaudestruktur - heutige Dichte

Kembach besteht aus insgesamt 139 Hauptgebéau-

de mit 16 500gm Brutto-Grundflache. Ausgehend

von einem 0,7% pro Jahr Wachstum durch Eigen-
Plan 15a entwicklung, Dies entspricht in 10 Jahren ca. 10
Hauptgebaude neuen Gebauden.

Kembach hat 318 Nebengebaude mit 22 300gm

BGF, davon die meisten mit ehemals landwirt-

schaftlicher Nutzung. Sie bilden zusammen mit den
Plan 15b Streuobstwiesen den alten Ortsrand und dominieren
Nebengebaude den Ubergang in die Landschaft.

In Kembach sind 70% aller Gebaude Nebengebau-
de, mit 57% der gesamten Brutto Grundflache.In
Plan 15¢ Neubaugebieten liegt der Flachenanteil an Neben-
Geamtbestand gebauden bei 15 bis 20%. ' b=

29 Wertheim - Kembach vorbereitenden Untersuchung
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Besondere Strukturprobleme (Plan 5-8)

Die kleinb&uerliche Struktur der traditionellen Land-
wirtschaft mit einem sehr engen Parzellenraster,
das an Waldhufenformationen erinnert, stellt flr die
Umnutzung des Gebaudebestandes ein erhebliches
Hemmnis dar.

Die Stadt Wertheim plant daher einen Grund-
stlckspool zu bilden und Grundstiicke fur den
Markt aufzubereiten.

Bereits im Jahr 1999 wurde vom Hochbau- und
Planungsamt der Stadt Wertheim eine Bestandsauf-
nahme der leerstehenden Hofreihen in den Ortstei-
len der Stadt Wertheim erstellt. Allein ein Viertel aller
bedrohten Hofreihen befindet sich in Kembach.
Diese sechs Anwesen konnten bis heute keiner neu-
en Nutzung zugeflhrt werden. Bei vier Gebauden
ist der bauliche Zustand im Wesentlichen als gut zu
betrachten; bei zwei Anwesen ist die Bausubstanz
als schlecht bis sehr schlecht einzustufen.

Weitere zwolf Anwesen befinden sich im Eigentum
von sehr betagten Mitbewohnern. Nach deren Ab-
leben werden sich die Leerstédnde auf 18 belaufen.
Im Verhaltnis zur OrtschaftsgroBe ist eine solche
Entwicklung als ,dramatisch” zu bezeichnen.

Analyse des Sanierungsgebiets

Gebaude, die seit ldAngerem leerstehen:

KembachtalstraBe 34, FIst.Nr. 41
Kembachtalstral3e 33, FIst.Nr. 156
KembachtalstraBe 52, FIstNr. 6
Sonnenbergstrale 48, Fist.Nr. 110
Sonnenbergstral3e 38, FIst.Nr. 115
Sonnenbergstrale 19, Flst.Nr. 192

Gebaude, die in Zukunft leerstehen:

Kembachtalstra3e 17, FIst.Nr. 93
Kembachtalstral3e 25, Fist.Nr. 99
Kembachtalstral3e 29, FIst.Nr. 100
Kembachtalstra3e 31, Fist.Nr. 146

(die alte Béckerei wird gewerblich genutzt)

Kembachtalstral3e 35, Fist.Nr. 156
KembachtalstraBe 37, FIst.Nr. 55
(ehem. Gasthaus ,Zum RoB*)
KembachtalstraBe 43, FIst.Nr. 163
Kembachtalstraf3e 50, FIst.Nr. 5
Sonnenbergstrale 46, Flst.Nr. 111
Holzkirchhauser Strale 3, Fist.Nr. 154
Holzkirchhauser Stral3e 9, FIst.Nr. 191
Holzkirchhauser StraBe 17, FIst.Nr. 196

Wertheim - Kembach

Die Bestandsaufnahme der Nutzungsdefizite ver-
deutlicht die prekare Situation in Kembach. Im ge-
samten Untersuchungsgebiet sind Nutzungsdefizite
zu erkennen, die sich in der Ortsmitte zu einem
Brennpunkt st&dtebaulicher Mangel verdichten. Ge-
lingt es nicht, junge Bauherren fur den Ortskern zu
interessieren, werden weitere Brachen entstehen.

Der Zusammenhalt der Dorfgemeinschaft gewinnt
seine Kraft aus der Indentitdt mit einer belebten
Ortsmitte. Doch gerade hier sind sowohl im Stra-
Benraum, als auch in der Geb&udesubstanz die
gréBten Mangel festzustellen.

Der Verkehr durch den Ort nimmt sténdig zu. Das
starke Gefélle im oberen Teil der KembachtalstraBe
am Ortseingang nach Neubrunn im Osten verleitet
zudem zum schnellem Fahren. Der zunehmende
Lastwagenverkehr verursacht zusétzlichen Larm
und Feinstaub. Eine geplante StraBenverschwen-
kung scheiterte an den topografischen Bedingun-
gen.

vorbereitenden Untersuchung
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Bewertung der Ausgangslage

Wie unter 1.0 Strukturelle Ausgangslage aufgefuhrt,
liegt Kembach auBerhalb der Entwicklungsachsen
und ca. 8 km vom Mittelzentrum Wertheim entfernt.
Das Oberzentrum WUrzburg in 43 km Entfernung
Ubt ebenfalls Anziehungskraft aus (Anteil 13%
der Pendler). Von besonderer Bedeutung flr die
Beschaftigung am Ort wie auch als Arbeitsort fur
Pendler wird das groBe Gewerbegebiet in Bettingem
mit dem FOC erhalten, das bis 2005 weitgehend
aufgesiedelt sein wird. Dieser Entwicklungsschub
soll fur Kembach die Potenziale systematisch akti-
vieren. Der Schllssel dazu ist die wieder gewerbli-
che Nutzung der ‘Bonbonfabrik’.

Ebenso sollen die innerortlichen Wohnbedingungen
verbessert werden. Daflr ist die gewerbliche Infra-
struktur zu erhalten und die Versorgungslage zu ver-
bessern, um Einwerbungschancen zu erhdhen.

Innerhalb der Ortschaft missen die Preisvorstellun-
gen der Verk&ufer von Hofstellen noch starker als
bisher die Modernisierungskosten berlcksichtigen,
die bei der Umnutzung unvermeidlich sind. Das
gleiche gilt bei innerfamiliaren Erbauseinanderset-
zungen. Hier muss noch eindringlicher als bisher vor

dem Verfall der Immobilienwerte gewarnt werden,
falls eine geschlossene Aufwertung des Ortskerns
nicht gelingt.

Die Besonderheiten der Siedlungsstruktur auf der
weitlaufigen Gemarkung der Stadt Wertheim, der
Differenz zwischen der wirtschaftlich aktiven Ent-
wicklungsachse und dem strukturschwachen Hin-
terland erfordern eine gesonderte Betrachtung der
Basisdaten. Es ist mit einer fur Baden-WUrttemberg
untypischen Altersstruktur zu rechnen, die auch in
Zukunft relativ ginstige Werte der jingeren Alters-
gruppen aufweist.

Unter diesen Bedingungen ist das wichtigste Ziel,
am Ort Beschaftigung flr die junge Generation zu
schaffen, damit inr Verbleib am Heimatort von Be-
stand ist. Daher richtet sich das Hauptaugenmerk
auf gunstige Wohn- und Lebensbedingungen in
Kembach. Dafur bestehen gute Voraussetzungen.
Hinzu kommt ein kleiner Anteil an Zuwanderern,
fur die besonders glinstige Standortbedingungen
zur Austibung selbststéndiger Tatigkeit geschaffen
werden sollen.

Wertheim - Kembach

Aktivierungs- und Vermarktungschancen

Eine SchlUsselstellung bei der Revitalisierung des
Ortskerns spielt eine Gewerbebrache - die enemali-
ge Bonbonfabrik. Nur noch der Wohnteil wird z. Zt.
genutzt. Von ihr ausgehend, soll der Strukturwandel
systematisch durch Bodenordnung, Umnutzung
ortshildpragender Hofstellen, Abbruch untauglicher
Nebengebaude und ihr Ersatz durch Neubauten
einem rasanten Verfall der historischen Mitte Einhalt
geboten werden.

Die Stadt Wertheim versucht, Entwicklungspoten-
ziale als dem groBen Gewerbegebiet im Ortsteil
Bettingen fUr Kembach zu aktivieren. Impulse flr
den Wohnungsbau, die Ansiedlung technischer und
kaufmannischer Dienstleister erfordern die deutliche
Verbesserung der Standortbedingungen, insbeson-
dere Bodenordnung und gunstige Bodenpreise.

Leerstand oder Kiimmernutzung
Die gemeinsamen Ermittlungen mit dem Ortsvor-
steher wurden durch Gesprache mit den Grund-

stlickseignern ergénzt und die Ergebnisse in den
MaBnahmen festgehalten.

vorbereitenden Untersuchung
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Die Grundstucksflache der ungenutzten oder
kimmmergenutzten Grundstlcke betragt zusam-
men 0,63 ha. Die 13 Hauptgebaude, die zur Zeit
als ungenutzt oder kimmergenutzt identifiziert wur-
den, verflgen Uber 1.147 gm Bruttogrundflache,
durchschnittlich also 88 gm. Das zeigt schon ein
zentrales Problem. Die Kleinbauernhofe verfligen
nur Uber wenig Wohnraum.

Bewertung der Umnutzungsméglichkeiten

Sehr beengte, z.T. stark von Bauméangeln ge-
zeichnete Hofstellen finden keine Nachnutzer. Die
Kombination mit ausgebauten Nebengebauden
kann Verbesserungen bringen, dann steigen aber
die Modernisierungs- und Umnutzungskosten
deutlich an.

In manchen Féallen ist die innerortliche Verdichtung
zu hoch fur die qualitatsvolle Umnutzung. Deshalb
soll eine Bodenordnung in einigen Fallen deutliche
Verbesserungen schaffen.

Gewerbe, der Landwirtschaft und
Grundversorgung

Mit der Ubernahme eines bestehenden Betriebes

sind meist Modernisierungskosten in nicht unerheb-
lichen MaBe verbunden, die eine rentable WeiterfUh-
rung nicht ermaoglicht. Dies trifft in Kembach auf die
Gasthauser in verstéarktem Umfang zu. Neben den
notwendigen Umbauten in Kiche und Gastraum
sind sehr hohe Investitionen in die Gebaudesub-
stanz notwendig. Daher ist eine Weiterflihrung der
Betriebe eher unwahrscheinlich.

Die Backerei und Schreinerei und der Schweine-
mastbetrieb produzieren als Kleinbetriebe, deren
Nachfolgeregelung ist jedoch ungewiss. Daher
sind mittel- bis langfristige Abschétzungen nicht
maglich.

Nur die Gewerbebrache ,Bonbonfabrik® hat derzeit
ein realistisches Umnutzungspotential. Hier soll
wieder Gewerbe angesiedelt werden.

Abklarung der Mitwirkungsbereitschaft

Die Mitwirkungsbereitschaft wurde in EigentUmerge-
sprachen abgeklart und in den MaBnahmen erfasst.
Dabei spielte vor allem die Frage der Grundstticks-
und Gebaudekosten eine wichtige Rolle. Die kon-
tinuierliche Burgerbeteiligung an der Erstellung der
Konzeption und an der Voruntersuchung haben zur

Wertheim - Kembach

Folge, dass die Ubersteigerten Preisvorstellungen
der Verkaufer deutlich realistischer sind und mehr
EigentUmer bereit sind ihr nicht genutztes Anwesen
zu verkaufen, oder in ihr Anwesen zu investieren.

Insbesondere im zentralen Bereich des Ortskerns
konnten mehrere Eigentlimer gewonnen werden.

vorbereitenden Untersuchung



Planung und Vorbereitung der Umsetzung
(Pléne 9 - 12)

Planungsrechtliche Grundlage der Bauvorhaben ist
§ 34 BauGB - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Das dorfliche Mischgebiet im FNP bildet dafur die
Grundlage (Plan 9), die heterogene Struktur erfor-
dert die Uberprifung der Zuléssigkeit im Einzelfall.

Die informelle stadtebauliche Planung umfasst:

- Das Verkehrskonzept (Plan 10), das auf dem
heutigen StraBen- und Wegenetz aufbaut.
Da keine Veranderungen in der FUhrung des
Verkehrs vorgesehen sind, ergibt sich daraus
kein Anlass, das Satzungsrecht Uber einen
Bebauungsplan zu regeln.

- Das Nutzungskonzept (Plan 11) bildet die
heutigen Baufelder generalisierend ab im
Bereich der Hauptgebaude. Art und MaB
der baulichen Nutzung darf sich gemaB den
Regeln des § 34 nicht grundsatzlich andern.

Dérfliches Mischgebiet (MD), das landwirtschaftliche

Nutzungen sichert, soll auch im Zuge der Umset-
zungen aufrecht erhalten werden, um Nebenerwerb
dauerhaft zu ermdglichen. Stadtebauliches Ziel ist
auch, Nutzungsmischung von Wohnen und Arbeiten
in nicht stérenden Formen zu ermdoglichen. Schlie3-
lich sollen auch spezifische Formen des Wohnens
auf dem Lande nicht eingeschréankt werden.

Die Nebengebaude am Ortsrand, der durch Hang-
kanten gebildet wird, sind auf ihren langfristigen
Bestand oder Neubaumdglichkeiten zu Gberprfen.
Das gleiche gilt fur die Bebauung an den Bachlau-
fen.

FUr die als wichtig gekennzeichneten Geb&ude und
solche mit Denkmalschutz gilt Erhaltungsgebot.
Nur im Ausnahmefall darf hier abgebrochen und in
stadtebaulich analoger Form neu gebaut werden.

Die offene Bauweise mit geringen Grenzabstan-
den kann Uber § 34 Bestand haben. An einigen
Bereichen kdnnten schalltechnische SchlieBungen
z.B. mit einem Hoftor ungestdrte Innenbereiche
schaffen. Sofern die Hauptgeb&ude in ihrer offenen
Bauweise erkennbar bleiben, ist diese Frontschlie-
Bung unbedenklich.

Wertheim - Kembach

Dachformen und Gebaudestellungen sowie Ge-
baudehdhen sollen im Prinzip erhalten bleiben.
Die Entwicklung einer zeitgeméaBen Baukultur des
Planens und Bauens im Bestand muss die Umstruk-
turierung des Ortskerns begleiten. Die in Wertheim
gut entwickelten Lokalen-Agenda 21-Verfahren sind
dazu unter fachlicher Moderation eine geeignete
Plattform.

- Der Rahmenplan (Plan 12) mit Landschafts-
und Freiflachenkonzept nimmt die vorhande-
ne Bebauung als stadtebauliche Vorgabe im
Sinne der Anwendung von § 34 BauGB als
Vorgabe auf. Entscheidende Merkmale, die
auch bei Abbruch und Neubau zu beachten
sind, ergeben sich aus der Analyse des Orts-
bildes. Es sind dies:

- Durchhalten der Raumkanten

- Stellung der Gebaude und Firstrichtung

- Satteldacher, zumeist steil geneigt

- Hofbildungen mit weiteren Gebauden oder
Gebaudeteilen

- ein- oder zweigeschossige Bebauung

Als wichtiger Grundsatz fUr die Steuerung abneh-
mender Dichte gilt “mit der Landschaft planen®. Die

vorbereitenden Untersuchung



Herausarbeitung der Topographie und der Was-
serlaufe, die Randausbildung als Raumkante aus
GroBvegetation sind das Grundprinzip. Im Einzelnen
sollen folgende GestaltungsmaBnahmen erfolgen:

- Verschwenkung der Fahrbahn zur optischen
,Bremsung‘ des ortseinfahrenden Verkehrs.

- Abschnittsweise Freilegung des Baches.

- Verschwenkung der Fahrbahn im Kreuzungs-
bereich mit Bildung einer gegentberliegen-
den Raumkante, Entfall der Verkehrsinsel,
dadurch Schaffung von zuséatzlichen Grinfla-
chen zugunsten Anliegergrundstick moglich.

- Aufwertung und Raumbildung im Platzbe-
reich durch Pflanzung von drei groBkronigen
Laubb&umen.

- Rahmung der Grabfelder durch geschnittene
Hecken, Abschluss nach oben zur Land-
schaft hin mittels Baumreihe, Torbaumpflan-
zung an oberer Einfahrt.

- Torbaumpflanzung am Ortsbeginn als ,opti-
sche Bremse'.

31

Fassadenbegrinung zur Auflockerung der
dichten Bebauung entlang der engen Hoéhe-
felder StraBe.

Rodung der nicht standortgerechten, Uberdi-
mensionierten Platanen entlang des Baches.

Bachrenatuierung durch weitere Offnung der
Verdolung.

Ruckbau der Uberdimensionierten Kreuzung,
sowie Bau einer ,Bremsinsel’ am Ortseingang
mit Torwirkung.

Teil-Ruckbau des beidseitigen Gehweges
der SonnenbergstraBe und Schaffung von
gegliederten Langsparkplatzen durch Pflanz-
quartiere.

Allgemein: Ersatz ortsbilduntypischer Konife-
ren durch standortgerechte Laubbaume.

Pflanzung von Hausb&umen bei Gebauden
am Ortsrand als Raumkante zur Weinbergflur.
Pflanzung einer Obstbaumreihe als Markie-
rung Ortsrand/Feldflur, sowie Anlage einer

Streuobstwiese am Rand der Bebauung.

Erganzung der vorhandenen Feldhecken
durch einheimische Wildstraucher als Sicht-
und Larmschutz zur Landesstraf3e hin.

Schaffung eines Biotopes mit Bachlauf bei
vorhandener Quelle.

Behutsame Renatuierung des Kembaches
von der Briicke aus abwarts durch Ausbruch
der betonierten Bachsohle, Einbau einzelner
Schwellen, sowie Einbringung von Stérstei-
nen.

Erhalt und Férderung der ortsbildtypischen
Kleingarten.

Rahmung des Bolzplatzes durch freiwach-
sende Fliederhecken.

Gliederung der kahlen Asphaltflache durch
Baumquartiere, gleichzeitig als Ordnung

Wertheim - Kembach vorbereitenden Untersuchung
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Das Sanierungsgebiet umfasst den Ortskern und
die Siedlungserweiterung in den 70er Jahren sowie
den Reifenhandler und den Steinbruch im AuBen-
bereich.

Die Abgrenzung basiert auf der Erkenntnis der
Voruntersuchung. Die Altersverteilung und der
Modernisierungsstau ist Uber den gesamten Ort
verteilt. In den nachsten Jahren werden eine Vielzahl
an Grundsticken den Besitzer wechseln. Doch die
hohen Kosten der Modernisierung und Umnutzung
sind gerade flir junge Familien nur bedingt zu finan-
Zieren. Das geplante Sanierungsgebiet soll es dieser
Bevolkerungsgruppe ermdglichen, in der Ortsmitte
Eigentum zu erwerben, den §7h EstG zu nutzen und
somit den Ortskern lebendig erhalten.

Schwerpunkt bildet die Ortsmitte. Der schlechte
Zustand der Geb&ude macht ein schnelles Handeln
notwendig. Hier sind die Eigentimer bereit, ihren
Teil zu leisten.

Abgrenzung des Sanierungsgebiets
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Der konzeptionelle Teil wurde im Rahmen einer
Zukunfts- und Entwicklungskonzeption seit 2002
intensiv mit der Bevolkerung und den Eigentimern
diskutiert. Eine Machbarkeitsstudie zu den wichtigs-
ten Gebauden im Ortskern wurde 2005 erstellt und
mit den Eigentimern besprochen. Die im folgenden
genannten Projekte sind mit den Eigentimern ab-
gesprochen.

Grobkonzeptionen und MaBnahmen

37

Wertheim - Kembach

vorbereitenden Untersuchung



Aussiedlerhof

Steininetz

3
Kembachtalhalle

5 La
s

%

4

s 2@
S

Baubetrieb

Steinbruch

Plan 14
Prioritat der wichtigsten
MaBnahmen
-.I‘H \
Ea 7
L i NS
ey &Yy AN *,_/ehem. Gasthof Zum
/’ (o ‘lh" :Li 1/ ,.’?.'t: ., Schweinemast” —|
S R SO
e g/ -
rche@_\ 8
A
ehem. Gasthof ™" *==4
Stadt Wertheim Best
MaBnahmen mit hoher Priorita
o
@  vichtige MaBnahmen
@  offentiche MaBnahmen
a |Iir‘~Arl|i
Festplatz {b OMaFab N .

38

Wertheim - Kembach vorbereitenden Untersuchung



Plan 15

Neugestaltung des zentralen
Bereichs
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MaBnahmen mit hoher Prioritat

Gewerbebrache
,Bonbonfabrik"

Initialprojekt

Die Gewerbebrache liegt mitten im Ortskern und
dominiert das Ortsbild. Nachdem das Fuhrunter-
nehmen aus Altersgrinden liquidiert wurde, wird
das Gebaude mit drei Wohnungen nur noch vom

§ Eigentimer bewohnt.

s Der zentrale Standort l&sst eine Nutzung von Ar-

beiten und Wohnen fUr junge Grinder zweckmaBig
erscheinen. In einer Machbarkeisstudie wurden
bereits die Rahmenbedingungen Uberprft.

Die Konzeption sieht den Erhalt des Gesamtge-
baudes vor. Ziel ist die Schaffung eines attraktiven
Wohnteils, welcher modernen Wohnansprichen
genugt. Den Etagenwohnungen auf der 6stlichen
Seite werden modernisiert. Jeder Etagenwohnung
ist die vorhandene Flache im gewerblichen Teil
zugeordnet. Diese kann je nach den BedUrfnis-
sen ausgebaut, als Atelier oder Werkstatt genutzt
werden.

Der gut erhaltende Gewdlbekeller kann zu einer
Besenwirtschaft umgenutzt werden. Ein neuer Bo-
denbelag muss eingezogen werden. Die vorhande-
nen Fasshalterungen kénnen als Unterkonstruktion
mitgenutzt werden. Der zugemauerte ehemalige
Schutteingang kann wieder aufgebrochen und
offizieller Haupteingang werden.

Kurze Erldauterung und Darstellung ausgesuchter MaBnahmen

2 KembachtalstraBe 35 Das Gebaude wurde als Doppelhaus mit Teilung

Initialprojekt

im Giebel erbaut. (Inzwischen ist das Gebaude in
einem Besitz.) Beide EigentUimer haben jeweils
auf der Traufseite erweitert. Die Bauphasen
sind im Giebel gut ablesbar. In beide Halften
wurde unterschiedlich investiert, deshalb sind
die baulichen Zustande sehr unterschiedlich.
Der ehemalige Teil Gotzelmann ist baulich in
einen sehr schlechten Zustand. Der Teil Seitz
wurde standig renoviert und modernisiert. (In den
letzten Jahrzehnten wurden kleinere Modernisie-
rungen durchgefihrt.) Die letzte grundlegende
Instandsetzung and 1974 statt alsein weiteres
Zimmer eingebaut wurde.

Die Familie will den Besitz und den bewohnten
Teil des Hauses erhalten. Der Ungenutzte Teil
ist bauféllig und muss abgerissen werden. Der
Abriss ist Aufgrund der verschachtelten Rdume
schwierig. Eine grundlegende Sanierung wird
notwendig.

Im hinteren Bereich soll die dominante Scheuer
erhalten bleiben, bzw in Wohnraum umgenutzt
werden.

Wertheim - Kembach vorbereitenden Untersuchung



3 Gasthof zum Ross

4 KembachtalstraBe
52

Der Gebaudezustand der Gaststatte ist bedenklich,
zum Erhalt des denkmalgeschutzen Hauses sind
hohe Investitionen unerlasslich.

4 Unter der BerUcksichtigung des zu erwartendes

hohes Kostenaufwandes fUr eine Sanierung wurden
auch alternative Losungen gesucht, die eine Ortsbild
vertragliche Gestaltung der Ortsmitte erlauben.

Die Konzeption sieht den Teilabriss des Festsaals
an der alten Gaststatte vor. Der st&dtebaulich
markanter Vorderbau soll erhalten werden. Der
Gasthof wird im Ergeschoss zur Weinprobierstube
und zum Lager umgebaut. In den Obergeschossen
sollen ein oder zwei Ferienwohnungen entstehen.
Alternativ kann die Gaststatte erhalten werden. Ein
kleiner Anbau zum Hof hin soll eine neue Kiche und
notwendige Sanitarrdume beherbergen.

Das Anwesen steht seit langerem leer. Bisher hatte
die Erbengemeinschaft einen Uberhdten Markt-
preis verlangt. Die Mitwirkung der Blrger bei der

" Konzeption, hat die Besitzer zur Einsicht gebracht,
. marktgerechte Preise zu verlangen. Der geringe

Restwert des Grundstlicks erlaubt jedoch nicht das
notwendige Herrichten des Grundsticks flr den
Markt. Es ist ein Teilabriss des Anwesens vorgese-
hen. Keller und Scheunenteil soll erhalten und fur
eine Wohnnutzung umgebaut werden. Der Wohnteil
wird durch einen Neubau ersetzt. An diesem Projekt
kann modellhaft gezeigt werden, wie man mit wenig
Mitteln modernes Wohnen in den alten Hofstellen
verwirklichen kann.

5 KembachtalstraBe
58

Béackerei
KembachtalstraRe 31

3

7 KembachtalstraBe
55

Umnutung
Sonnenbergstr. 19

wichtige
MaBnahmen

1-8

Ein abbruchreifes Altgedinghaus soll abgerissen
werden und durch eine Scheune in der gleichen
Kubatur ersetzt werden.

Der Generationenwechsel der einzigen Grundver-
sorgung in Kembach soll unterstitzt werden und
die notwendigen Modernisierung der Béckerei soll
gefbrdert werden. Ziel ist der Erhalt der Grundver-
sorgung im denkmalgeschutzten Gebaude.

Die in den 70 er Jahren gelungen sanierte Hofstelle
im Fachwerkbau soll grundsaniert und energetisch
modernisiert werden. Das Haus liegt an der beson-
ders belasteten Ortseinfahrt und ist durch das Fach-
werk und seine Nebengebadude ortsbildpragend.
Ziel ist eine deutlich CO2 Einsparung.

Das Gebaude steht seit mehreren Jahren leer. Es
ist eine typische Kembacher Hofreite. Der bisheri-
ge Eigentimer will jetzt das Haus fur seine Kinder
herrichten. Es ist ein Teilabriss mit der Errichtung
eines Neubaus geplant. Die bisherige Hofsituation
soll erhalten werden.

Die weiteren MaBnahmen wurden in den MaBnah-
menkatalog mit aufgenommen. Es handelt sich
um Grundsticke mit Erbengemeinschaften, die
sich bisher nicht geeinigt haben, Anwesen, deren
Bewohner Uber 85 Jahre alt sind oder deren finan-
Zielle Moglichkeiten zur Zeit nicht ausreichen. Die
Bausubstanz weist bei allen MaBnahmen schwere
Mangel auf. Dennoch wird ein beachtlicher Teil
wahrend der Foérderperiode zur Ausfihrung kom-
men. FUr die Kostenltbersicht sind 6 MaBnahmen
als realistisch angesetzt
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offentliche MaBnahmen

1 Burgercafé
Sonnenbergstr. 19

2 Aufwertung
Welzbach

3 Spielplatzgestaltung

Die Volksbank ist in einem alten Bauernhaus unter-
gebracht und Nutzt nur einen Teil. Der Scheunenteil
steht leer. Aus der Burgerbeteiligung ist das Projekt
einer belebten mit Funktionen belegten Ortsmitte
entstanden. Hier soll ein Blrgercafé entstehen.
Dazu muss das Scheunentor durch eine Glassfas-
sade ersetzt und ein Durchblick zur StraBe gedffnet
werden. Das Burgercafé ist als ehrenamtliche Ein-
richtung geplant und soll die Funktion der geschlos-
senen Gastwirtschaften Ubernehmen.

In der Entwicklungskonzeption ist die Aufwertung
der Bachlaufe ein zentrales Thema. Der Welzbach
flieBt mitten durch Kembach an einer von Kindern
vielgenutzten NebenstraBe. Die Absicherung ent-
spricht nicht der Norm und muss ersetzt werden.
Eine dorfgerechte Absicherung soll im Sanierungs-
gebiet umgesetzt werden.

In Kembach fehlt ein Spielplatz fUr Kleinkinder. Eine
geeignete Flache ist bereits im Besitz der Kommune
und liegt neben der neugestalteten Kembachtal-
halle. Die Einrichtung eines Spielplatzes soll die
Kembachtalhalle soll als sozialen Treffpunkt weiter
starken.

4 StraBenraumgestaltung - Im Zuge der Umsetzung der Initialprojekte soll auch

5 Flachenpool

6

Testplanungen

eine Aufwertung des StraBenraums erfolgen. Die
geplante héherwertige Umnutzung der Bonbonfa-
brik bendtigt eine verbesserte Aufenthaltsqualitét
im Offentlichen Raum zwischen dem WeiBen Ross
und der Bushaltestelle. Gleichzeitig dient die MaB-
nahme dazu, die alte Ortsmitte sichtbar werden zu
lassen und die zentralen Funktionen miteinander
zu verbinden.

Ein wichtige Grundvoraussetzung zur Aktivierung
der innerdrilichen Potenziale sind bodenordnerische
MaBnahmen. Dazu richtet die Stadt fur Einzelfalle
einen Flachenpool ein. Damit sollen insbesondere
kleine Grundstlcke mit niedrigem Restwert von
Erbengemeinschaften aufgekauft und fur den Markt
erschlossen werden.

Die enge Ortslage und die schmalen Grundsttick
erfordern individuelle L&sungen fir Umnutzung oder
Neuverwertung der Grundstlcke. Die Vorstellungs-
kraft der Bauherren reicht oft nicht aus. Mit Test-
entwdrfen sollen den Bauherren die Mdglichkeiten
ihres Grundstlcks aufgezeigt und ortstypische
Bauweisen nahergebracht werden.
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A Ausgaben

1.

2,

Vorbereitende Untersuchung

Weitere Vorbereitung der Erneuerung
Allgemeine stadtebauliche Planungen
sonstige Planungen
Offentlichkeitsarbeit

Grunderwerb
Grunderwerb 3 Grundstiicke a 25.000,-€

sonstige OrdnungsmaRnahmen

offentliche MaRnahmen
Aufwertung Welzbach
Stralenraumgestaltung ca. 700gm x 70,-€
Spielplatz Kembachtalhalle
kleinere GestaltungsmaRnahmen

Private MaBnahmen
AbbruchmaRnahmen
12x 8.000,-€

BaumaRBnahmen
offentliche MalRnahmen
Burgercafée ca. 90gm x 900,-€

Private MaBnahmen

BaumaRnahmen an Gebauden mit geringen Mitteln

22x10.000,-€

BaumaRnahmen an Gebauden mit mittleren Mangeln

10x 20.000,-€

BaumaRnahmen an Gebaude mit schweren Mangeln

8x 50.000,-€
BaumafRnahmen an Initialprojekten
2x 100.000,-€

6. sonstige MaBnahmen
7. Vergitung

Honorar Sanierungstrager

Summe der Ausgaben 1. -7.

10.000 €

10.000 €
10.000 €
5.000 €

75.000 €

30.000 €
49.000 €
20.000 €
20.000 €

96.000 €

80.000 €

220.000 €

200.000 €

400.000 €

200.000 €

10.000:

25.000

75.000

215.000 ¢

1.100.000:

90.000

1.515.000

KOSTEN- UND FINANZIERUNGSUBERSICHT

B Einnahmen

1. Grundstiickserlos
Summe der Einnahmen 1.

C Saldo Ausgaben-Einnahmen (Férderrahmen)

Saldo Ausgaben — Einnahmen

Wertheim - Kembach

Ortsteil Kembach

75.000 €
75.000

Summe A-B_ 1.440.000:

vorbereitenden Untersuchung



Anhang

45

Wertheim - Kembach

vorbereitenden Untersuchung



