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STADT WERTHEIM ORTSTEIL LINDELBACH

1 VORBEMERKUNG

1.1 VORWORT, VORGEHENSWEISE

Vorwort

Im landlichen Raum gewinnt die nachhaltige Entwick-
lung zunehmend an Bedeutung, hier unterscheiden
sich die Ortskerne dorflicher Gemeinden in vielerlei
Hinsicht von den Stadten. Zu den wichtigsten Poten-
zialen der landlich gepragten Ortschaften zahlen die
Eigenart ihrer Ortsbilder, die kurzen Wege im Ort und
das intakte soziale Geflige kleiner Siedlungseinheiten.
Problematisch ist die Strukturveranderung durch den
Rickzug landwirtschaftlicher Funktionen aus dem
Ortskern, die die fortschreitende Entleerung der Orts-
kerne nach sich zieht und die durch die Konkurrenz
der vielerorts ausgewiesenen Neubaugebiete noch ver-
starkt wird.

Zu den wichtigsten Zielen einer nachhaltigen Entwick-
lung gehoren somit die Starkung der értlichen Okono-
mie (regionale Wirtschaftskreislaufe) sowie Erhalt und
Starkung des sozialen Gefliges des Ortes mit seinem
hohen Grad an Gemeinschaftlichkeit und somit der
Identitat aller Bewohner mit ihrer Ortschaft.

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

In Lindelbach besteht also Handlungsbedarf in Bezug
auf folgende Probleme:

e Des verddenden Ortskerns mit zunehmendem Ge-

baudeleerstand
e Eine stagnierende bis riicklaufige Bevolkerungs-
entwicklung

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

einer negativen Bevolkerungsentwicklung sowie einer
Abwanderung der Bevdlkerung entgegenzuwirken, ist
die Ausweisung neuer Baugebiete alleine allerdings
langfristig kein sinnvoller Weg fiir eine landliche Ge-
meinde. Die Ausweisung neuer Baugebiete ist ei-
nerseits mit einer fortschreitenden Zersiedelung der
Landschaft verbunden und erfordert andererseits auch
erhebliche Vorleistungen der Kommune in neue Infra-
struktur.

Die Aktivierung innerdrtlicher Potenziale ist vor die-
sem Hintergrund ein wichtiger Baustein im Rahmen
einer zukunftsfahigen Entwicklungsstrategie.

Die Aktivierung dieser Potenziale baut auf ein MaB-
nahmenbiindel auf, dessen Bausteine u.a. sein kén-
nen:

e Planerische Konzepte und Handlungsschwer-
punkte

e Modellprojekte als Anschauungsbeispiele und Mo-
tivation

e Gezielte finanzielle Férderung

e Beratung der Eigentlimer

e Formelle Planungen (Bebauungsplane)

e Rechtliche MaBnahmen (z.B. Vorkaufsrechtsat-
zung)

Die detaillierten Ergebnisse der vorbereitendenden

Untersuchungen sind in den folgenden Kapiteln zu-
sammengefasst.

Aufgaben der vorbereitenden Untersuchungen sind

e die Erfassung, Darstellung und Bewertung stad-
tebaulicher Mangel und von innerértlichen Poten-
zialen (Umnutzung leerstehender Bausubstanz,
BaulilickenschlieBung oder Nachverdichtung)

e Exemplarische Vorschlage zur Umsetzung der Un-
tersuchungsergebnisse

e Darstellung von Zielkonflikten und Erarbeiten
einer Entscheidungshilfe fir nachfolgende MaB-
nahmen (z.B. Sanierungssatzung, Gestaltungssat-
zung, Bauberatungen...)

WEGNER STADTPLANUNG
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Arbeitsschritte

e Kurzer Steckbrief Lindelbachs: Gemeindedaten,
Lage im Raum, Ortsentwicklung

e Stadtebauliche Bestandsanalyse: Sozialrdumliche
Analyse, raumlich - bauliche Bestandsanalyse

e Beurteilung der Mitwirkungsbereitschaft der Ei-
gentlimer

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

e Erstellung eines Rahmenplans mit Aufstellung
und Beschreibung von MaBnahmenkonzepten

Vorgehensweise

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

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

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

Die Ergebnisse der bisher erfolgten Beteiligung der
Eigentimer gemaB § 138 BauGB z.B. durch Fra-
gebdgen, moderierte Veranstaltungen und individuelle
Beratungsgesprache sind im Kapitel 1.3 dieses Be-
richts dargelegt.

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

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

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

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

A

Quelle: Stadt Wertheim

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Der historische Ortskern Lindelbachs ist im Flachen-
nutzungsplan als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Der
Ortskern wird umlagert von neueren Wohngebieten,
die als Wohnbauflache dargestellt sind. Im Westen
von Lindelbach befindet sich eine gréBere noch un-
bebaute Wohnbauflache, sie ist derzeit die einzige
Flachenreserve flir die Ausweisung neuer Wohngebiete
in Lindelbach. Fir dieses Wohngebiet gibt es einen
rechtskraftigen Bebauungsplan (,Réte I1“), der ein
allgemeines Wohngebiet festsetzt. Am siidlichen Orts-
rand, im Umfeld des Kindergartens, gibt es noch eine
weitere unbebaute Flache die der Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache darstellt.

o SEEe '\ 2 ""‘i
Abb 1: Flachennutzungsplan der GroBen Kreisstadt Wertheim, Ausschnitt Ortsteil Lindelbach
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Die Infrastruktureinrichtungen der Ortschaft liegen
nicht in der Ortsmitte sondern randlich zwischen Dorf-
und Wohngebieten: Sportplatz, Kindergarten und Ge-
meinschaftshaus mit Ortsverwaltung. AuBerhalb des
Siedlungsgefiiges, stdlich von Lindelbach an der Stra-
Be nach Urphar liegt die Hauptschule (zuklnftig Wer-
krealschule) Urphar / Lindelbach mit Sportflachen.

WEGNER STADTPLANUNG
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Abgrenzung des Untersuchungsbereiches

Die vorbereitenden Untersuchungen dienen als Beur-
teilungsgrundlage fir die Festlegung eines Sanierungs-
gebiets, sowie der Dokumentation der vorhandenen
stadtebaulichen Situation und der stadtebaulichen
Méangel gemaB § 136 Abs. 3 BauGB. Neben der raum-
lichen und sozialrdumlichen Bestandsanalyse werden
auch Ziele fir die kiinftige Ortentwicklung definiert.

Die rdumliche Abgrenzung umfasst in Lindelbach
nahezu die gesamte Ortschaft. Ausgeklammert ist le-
diglich das Baugebiet aus den 1980ern im Sldosten
sowie der unbebaute Bereich im Westen (Wohnbaufla-
che It. Flachennutzungsplan), da hier keine stadtebau-
lichen Missstande zu erwarten sind.
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Da in den Wohngebieten nérdlich und westlich des
historischen Ortskerns (erste Erweiterungen der Sied-
lungsflache auBerhalb des Ortskerns) Erneuerungs-
und Sanierungsbedarf besteht, wird dieser Teilbereich
in die vorbereitenden Untersuchungen mit einbezogen.
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1.3 BISHERIGE BURGERBETEILIGUNG
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Abb 3: Zukunftswerkstatt am 15.04.2012, Zielkonzepte fir Lindelbach
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Im Rahmen des vom Ministerium fir Umwelt, Natur-
schutz und Verkehr Baden-Wirttemberg aufgelegten
Forderprogramm ,,Flachen gewinnen durch Innenent-
wicklung” wurden im Jahr 2011 eine Zukunftswerk-
statt und ein Ortsrundgang fir interessierte Bilirger an-
geboten, zudem wurden die Mitwirkungsbereitschaft
am Sanierungsprozess, die Nutzung der Gebaude
sowie eine Bewertung des Wohnortes aus Sicht der
Eigentiimer von Grundstiicken mittels eines Fragebo-
gens erhoben.

Die Ergebnisse dieser Birgerbeteiligung sind im fol-
genden zusammengefasst.

Zukunftswerkstatt

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

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

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

Starken:

e Ort im Grlnen, Zugang in die Natur, gutes Klima,
gute Luft, Wanderroute rund um Lindelbach

e Ruhe
e Metzger 2x wochentlich, privater Dorfladen

e Fachwerkhauser, alte Bautechniken, erhaltens-
werte Baudetails

e guter Winterdienst

e Rheuma-Liga

e Dorfgemeinschaft, Nachbarschaftshilfe
Schwéchen:

e Ruhebedirfnis - Integration in die Dorfgemein-
schaft

e | &den (Lebensmittel) fehlen
e Leerstehende Hofreiten

e Busverbindungen schlecht
e Kulturelle Angebote fehlen
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e Keine Einkehrmdglichkeiten fir Radfahrer / Wan-
derer / Gaste

Projektideen:

e Seniorenwohnen, Seniorenbetreuung
e  Ortschaft als reine Wohnsiedlung

e Bewusstsein fiir Details schaffen

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

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

7 Z. s
Abb 4: Zukunftswerkstatt, Themensammlung im Plenum
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Zusammenfassend lasst sich sagen, dass sich der
raumliche Handlungsbedarf in Lindelbach deutlich
auf die Ortsmitte konzentriert. Fir drei Gebaude im
historischen Ortskern werden konkrete Projektvor-
schlage gemacht. Im Zentrum steht hier die leerste-
hende Gaststatte, z.B. als gemeinsamer Standort fir
Versorger (Ladenflache ist vorhanden) oder zum Aus-
und Umbau fir Wohnraum fir Senioren / betreutes
Wohnen / Mehrgenerationenhaus.

An nicht-investiven MaBnahmen steht der Wunsch
nach einer Verbesserung des biirgerschaftlichen Enga-
gements an erster Stelle; durch gemeinsame Aktionen
soll das Gemeinschaftsgefiihl der Dorfgemeinschaft
gesteigert werden.

Bewertung der Projektvorschlage

Projekt | Punkte

Wiedereréffnung Gaststatte 12
Besseres Gemeinschaftsgefiihl
Wanderwege pflegen und beschildern
Birgerbus, Einkaufsshuttle

Angebot kleine Wohneinheiten
Jugendraum verbessern

Handwerk ansiedeln

= WA NN

Gemeinsame Raume fir Versorger

Miet- bzw. Seniorenwohnungen 1

Abb 5: Auflistung der Projektvorschlage aus der Zukunfts-
werkstatt nach Anzahl der Bewertungspunkte
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Ortsrundgang am 20.07.2011

Treffpunkt war der Gemeinschaftsraum in Lindelbach.

Den ca. 20 anwesenden Biirgern wurde zunachst ein

erster Entwurf des Ortsteilentwicklungskonzeptes vor-

gestellt, in dem die in der Zukunftswerkstatt gemein-

sam erarbeiteten Ideen und Projektvorschlage eingear-

beitet wurden.

Beim gemeinsamen Ortsrundgang wurden verschie-

dene Méglichkeiten der Innenentwicklung aufgezeigt

und Ideen sowie Projektvorschlage mit den Biirgern

und Eigentliimern diskutiert:

e Nachverdichtung auf Baulticken und Brachen

e Neuordnung von dicht bebauten Grundstiicken

e Reaktivierung des Gasthauses, verschiedene Nut-
zungen sind moglich

e Bessere Vermarktungschancen durch die Lage in
einem Sanierungsgebiet / Férdermoglichkeiten

Daneben wurde das Problem der kleinen Grundstiicke

und verschrankte Eigentumsverhéaltnisse erortert.

WEGNER STADTPLANUNG
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Ortsbildpragende Gebaude erhalten

......... 4 A AR S

|Attraktiven Wohnraum schaffen
- o

Neu:
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Treffpunkt: my
Gemeinschaftsraum’

Lindelbach

Flachen einnen durch ||
) S Lindelbach und
- / . ® Stadt Wertheim |
Abb 6: Plakat zum Ortsrundgang Lindelbach ‘
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Bewertung des Wohnortes

Positiv gesehen wird die geringe Belastung des Ortes
durch Larm und Verkehr, auBerdem wird die Erreich-
barkeit der Arbeitsstelle als gut bis mittel bewertet.
Auch das Ortsbild ist aus Sicht der Birger zufrieden-
stellend. Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
werden als durchweg schlecht bewertet, ebenso die
Anbindung an den OPNV. Auch fehlen Angebote fiir
bestimmte Zielgruppen, besonders fiir Senioren und
Jugendliche.

Dringlichstes Problem aus Sicht der Bewohner ist die
unzureichende Infrastrukturausstattung des Ortes in
Verbindung mit einer schlechten Anbindung an den
OPNV. Besonders ein Treffpunkt fiir die Dorfgemein-
schaft fehlt in Lindelbach, dieser ist Wunsch vieler
Birger.

Dadurch bedingt sind die Bewohner auf das private
Kfz angewiesen, um den Arbeitsplatz oder die nach-

Bewertung des Ortes aus der Sicht der Bewohner

sten Einkaufs- und Freizeitmdéglichkeiten zu erreichen.

Das eigentliche Wohnumfeld ist zufriedenstellend.
Hoch geschatzt wird die ruhige, naturnahe Wohnlage.

Derzeitige und geplante Nutzung der Gebaude

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

Schwerpunktnutzung der Hauptgeb&ude ist die Nut-
zung als eigenes Wohnhaus. Dies wird sich auch in
den nachsten 5 Jahren nicht andern. Die Vermietung
von Gebauden spielt in Lindelbach eine eher unterge-
ordnete Rolle. Aus den Riickantworten lasst sich ein
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Abb 7: Auswertung der Fragebdgen nach Anzahl der Nennungen (Mehrfachnennungen maoglich)

Darstellung Wegner Stadtplanung
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Trend zur Abnahme der eigenen Wohnnutzung able-
sen, in Lindelbach geht dies mit der erwarteten Zu-
nahme von Leerstdnden und Vermietungen einher.

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

Verdnderungsabsichten und -bereitschaft

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

Am zweithaufigsten wird in Lindelbach die familien-
interne Weitergabe genannt. Dieser geplante Genera-
tionenwechsel geht oftmals mit einer Umbau- oder
SanierungsmaBnahme einher und wurde dementspre-
chend oft gleichzeitig mit einer Modernisierungsab-
sicht oder einem (Teil-)Abriss von Gebauden genannt.

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

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

Am wenigsten vorstellbar ist fir die Eigentliimer eine
Abtretung oder ein Tausch von Grundstiicken oder
Grundsticksteilen, hier gab es in Lindelbach nur 5
Nennungen.

WEGNER STADTPLANUNG

Nutzung der Hauptgebaude
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Eigene Vermietung
Wohnnutzung

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

Leerstand sonstige

Veranderungsabsichten in Lindelbach

24
14
7 8
5
Modernisie- Abriss von Verkauf Abtretung Weitergabe
rung Gebauden oder Tausch  innerhalb der
bzw. Geb&ude- von Teilbe- Familie
teilen reichen des
Grundsticks

Abb 9: Auswertung der Befragung nach Anzahl der
Nennungen (Mehrfachnennungen méglich)
Darstellung Wegner Stadtplanung
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Abb 10: Lage im Raum Darstellung Wegner Stadtplanung, Grundlage Karte TOP 50

Lage im Raum

Die Ortschaft Lindelbach befindet sich im Norden
Baden - Wirttembergs im Main - Tauber - Kreis und
ist als Ortsteil in die GroBe Kreisstadt Wertheim ein-
gemeindet. Sie befindet sich zwischen den Stadten
Wertheim im Westen (ca. 10 km entfernt), Markthei-
denfeld im Norden (ca. 20 km entfernt) und Wiirzburg
im Osten (ca. 35 km entfernt).

Lindelbach wird tber die K 2826 zwischen Dertingen
und Urphar erreicht.

14

Gemeindesteckbrief

ca. 470 EW (2011)

Drittkleinste Ortschaft der GroBen Kreisstadt
Wertheim

Erste urkundliche Erwdhnung im Jahr 1245

Nach der Eingemeindung in die GroBe Kreisstadt
Wertheim im Jahr 1972 vergréBerte sich die Ort-
schaft durch die Ausweisung der neuen Bauge-
biete Réte, Kirschgarten, Feldtor und Bergpfad
Gepréagt durch Landwirtschaft und Weinbau (Wein-
berglagen ,,Ebenrain® und ,,Schéneberg®)
VerschénerungsmaBnahmen durch die Dorfent-
wicklung im Jahr 1993: Kirchenrenovierung, Neu-
gestaltung der AuBenanlagen der Kirche, neuer
Dorfplatz in der Ortsmitte

WEGNER STADTPLANUNG
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Abb 1: rtsansicht Lin'delbachvon‘Norden

Ausgangslage

Die steigende Anzahl der Gebdudeleerstande in den
Ortskernen wird zunehmend spiirbar. Die Aufrechter-
haltung der erforderlichen Infrastruktur ist bereits jetzt
problematisch. Andererseits ist aufgrund der Entwick-
lungsdynamik der Stadt Wertheim sowie der guten An-
bindung Uber die Autobahn A3 und somit auch der
Nahe zu den benachbarten Oberzentren Potenzial zur
Stabilisierung der Einwohnerzahl vorhanden.

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

WEGNER STADTPLANUNG 15



STADT WERTHEIM ORTSTEIL LINDELBACH

3 BESTANDSANALYSE

3.1 SOZIALRAUMLICHE ANALYSE
EINWOHNERENTWICKLUNG

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

Stadt Wertheim

Verteilung der Altersstruktur in Lindelbach
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m16-18
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M 65 und alter

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

Die Entwicklung der Einwohnerzahl verlauft in Lin-
delbach analog zur Entwicklung der gesamten GroBen
Kreisstadt Wertheim. Seit dem Jahr 2000 ist in Lin-
delbach ein stetiger Einwohnerrlickgang zu verzeich-
nen, auf die Gesamtstadt betrachtet stagniert der Ein-
wohnerriickgang seit dem Jahr 2010. In Lindelbach
ist die Einwohnerzahl von ca. 520 Einwohnern im Jahr
2000 kontinuierlich auf ca. 470 Einwohner im Jahr
2011 gesunken.

Altersstruktur und demografischer Wandel

Das Durchschnittsalter in Lindelbach betragt der-
zeit 43 Jahre. Bei den Altersgruppen machen die ab
41-jahrigen mit insgesamt 58 % den lberwiegenden
Anteil der Wohnbevolkerung aus. Entsprechend unter-
reprasentiert sind die jlingeren Jahrgange.

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

Raumliche Verteilung

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

WEGNER STADTPLANUNG
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INFRASTRUKTUR UND SOZIALES LEBEN

Infrastruktur

Soziale Infrastruktur:

e Kirche

e Friedhof

e Kindergarten (erbaut 1989)

e Ortsverwaltung

e Feuerwehr

Einzelhandel, Dienstleistung, Handwerk:
e Hundeschule

e Handwerksbetriebe: Kfz-Restaurator, Heizung /
Sanitar, Fliesen / Naturstein

e Dorfladen (regionale Produkte, Eier, Nudeln,
Obst...)

e Metzgereiverkauf (zweimal wéchentlich)
Sonstiges:

e Zwei landwirtschaftliche Betriebe (Voll- bzw. Tei-
lerwerb) in der Ortsmitte

e Spielplatz, Sportplatz
e Baumschule
Soziales Leben

In Lindelbach gibt es zahlreiche Vereine, die durch ihre
Angebote fir unterschiedliche Alters- und Interessens-
gruppen zum sozialen Leben der Dorfgemeinschaft
beitragen. Wichtige Vereine sind z.B. der Gesangver-
ein, die Freiwillige Feuerwehr, der SSV Mainperle Ur-
phar-Lindelbach, der Posaunenchor Bettingen-Urphar-
Lindelbach und der Winzer- und Kulturverein.

Insgesamt besteht in Lindelbach durchaus ein ge-
wisses Freizeitangebot durch die Vereine. Durch den
Kindergarten, die Schule und die Kirche besteht in
relativer raumlicher Nahe eine zufriedenstellende Ab-
deckung der sozialen Grundbedirfnisse.

Es fehlen allerdings Angebote oder Einrichtungen, die
speziell auf die Bedirfnisse von spezifischen Zielgrup-
pen abgestimmt sind, wie z.B. eine (Tages)Pflegeein-
richtung, Seniorentreffpunkte oder Angebote fir Kin-
der und Jugendliche, die direkt vor Ort erreichbar sind.

Die OPNV-Anbindung Lindelbachs ist besonders am

WEGNER STADTPLANUNG

Wochenende lickenhaft und tragt in Verbindung mit
den fehlenden Angeboten fir Kinder und Jugendliche
und die fehlenden Einkaufsmoglichkeiten zur Deckung
der Grundbedirfnisse dazu bei, dass die Bewohner
Lindelbachs zur Bewaltigung des alltaglichen Lebens
auf das private Kfz angewiesen sind.

Gerade fir die weniger mobilen Blrger stellt dies
einen entscheidenden Standortnachteil dar. Im Hin-
blick auf die kommende demographische Entwicklung
sollten neue Ideen zur Sicherung der Grundversorgung
der Bevolkerung, ggf. in Kooperation mit den umlie-
genden Ortschaften entwickelt werden.
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3.2 RAUMLICHE BESTANDSANALYSE
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Abb 15: Analyseplan: Nutzungen und Leerstdnde im Ortskern, Darstellung Wegner Stadtplanung, Quelle: Angaben der Stadt
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Bau- und Nutzungsstruktur

Der Ortskern ist dicht mit Wohnhausern, ehemals
landwirtschaftlich genutzten Scheunen und Nebenge-
bauden bebaut. Die Struktur der ortstypischen Hofrei-
ten ist teilweise noch gut zu erkennen. In den Neubau-
gebieten ist die Ubliche Bebauungsstruktur moderner
Wohngebiete (Wohnhaus und Garage) vorzufinden.

In Lindelbach gibt es eine Kirche und einen Kindergar-
ten sowie mehrere Handwerks- und Dienstleistungs-
betriebe. Ein Dorfladen verkauft regionale Produkte,
tageweise ist ein Metzgereiverkauf gedffnet.

Leerstdande, HaushaltsgréBen und Altersstruktur

Der Ortskern weist - im Vergleich zu den umgebenden
neueren Wohngebieten - einen erhdhten Anteil an Ein-
personenhaushalten auf.

Leerstande konzentrieren sich in der Ortsmitte, beson-
ders in der U_nteren DorfstraBe. Ebenso ist hier eine
Tendenz zur Uberalterung festzustellen.

WEGNER STADTPLANUNG

Abb 16: Leerstand in der Ortmitte

Abb 17: Obstisen am Ortsrand
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Abb 18: Analyseplan: StraBen und Weg

StraBen und Wege

Lindelbach ist nur Uber eine OrtsverbindungsstraBe Im Bereich der Kirche gibt es einen neu gestalteten
von Dertingen und Urphar aus zu erreichen, es gibt Bereich mit StraBenbdumen, ansonsten ist im 6ffent-
fast keinen Durchgangsverkehr. lichen StraBenraum keine Griingestaltung vorzufinden.

Die Gassen im Ortskern sind teilweise sehr schmal und
mit deutlichen Einschrankungen fiir den Kfz-Verkehr
verbunden, jedoch ist das Verkehrsaufkommen im
Ortskern generell niedrig. Die neueren Wohngebiete
sind durch ausreichend dimensionierte StraBen gut
angebunden, die Haltstelle fiir den OPNV befindet
sich am sidlichen Ortseingang.
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Griin und Freiflachen

Der historische Ortskern ist durch den umgebenden
Freiraum noch gut ablesbar, er weist jedoch den fir
die ehemalige landwirtschaftliche Pragung typischen
hohen Versiegelungsgrad auf. Im Nordwesten des hi-
storischen Ortskerns fallt eine groBe Grinflache auf,
die von einer Baumschule gewerblich genutzt wird.

In der Ortsmitte wurde der Bereich um die Kirche neu
gestaltet, am Ortsausgang neben dem Friedhof befin-
det sich eine weitere 6ffentliche Flache, die derzeit
als Parkplatz und Wartebereich fiir die Bushaltestelle

WEGNER STADTPLANUNG
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genutzt wird.

Im Talbereich befinden sich Obstwiesen und raumpra-
gende Grinstrukturen, hier liegen auch der Sport- und
Spielplatz. Die Siedlung liegt insgesamt attraktiv ein-
gebettet in Weinberge und Obstwiesen.
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ZEICHENERKLARUNG

Grundstiicke kleiner 400 m?

GrundstiicksgroRe
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zusammenhangende
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Abb 20: Analyseplan: Grundstlicksgr
Stadt Wertheim, eigene Erhebungen

GrundstiicksgréBen und Eigentumsverhéltnisse

Im historischen Ortskern sind kleinere Grundstiicke,
z.T. unter 400 m?, vorzufinden. Sie konzentrieren sich
stidlich der Mittleren DorfstraBe, wo auch ein erhdhter
Anteil an Grundstiicken zwischen 400 und 800 m?2
zu verzeichnen ist. Die Grundstiicke in den neueren
Wohnbaugebieten weisen eine fiir eine Bebauung mit
Einfamilienhdusern im landlichen Raum Ubliche Gro-
Be von knapp 800 m? und gréBer auf.

Alle Grundstiicke mit Wohnbebauung sind 6ffentlich
erschlossen, lediglich rlickwartige Gartengrundstiicke
sind nicht an das 6ffentliche StraBennetz angeschlos-
sen.

Abb 21: Kleine, dicht bebaute Grundstiicke in Lindelbach

22 WEGNER STADTPLANUNG



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

ZEICHENERKLARUNG /// [

- Ortsbildpragende /
ortstypische Gebaude

- ortsuntypische Gestaltung
oder Gestaltungsmangel

3553
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Abb 22: Analyseplan: Ortsbild und Erhaltungszustand, Darstellung Wegner Stadtplanung,
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Ortsbild und Erhaltungszustand der Gebaude

Im Ortskern finden sich zahlreiche ortstypische Bau-
strukturen und ortsbildpragende Gebaude, besonders
die gréBeren Fachwerkbauten in der Oberen Dorfstra-
Be fallen auf. Auch das inzwischen als Wohnhaus ge-
nutzte alte Schulhaus setzt einen positiven Akzent am
noérdlichen Ortseingang.

Gebaude in schlechtem Erhaltungszustand sind nur
vereinzelt z.B. sidlich der Mittleren Dorfstral3e vor-
handen, ebenso Gebadude oder Gebaudeteile mit Ge-
staltungsméangeln oder in ortsuntypischer Gestaltung.
Die neueren kommunalen Sonderbauten (Kindergar-
ten, Rathaus) am sudlichen Ortseingang heben sich
durch ihre moderne Gestaltung von der alten Bausub-
stanz am Ortskern ab.

Abb 23: Gebaude in eher schlechtem Erhaltungszustand im
Ortskern von Lindelbach
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3.3 AUSWERTUNG

hohe Bebauungsdichte, 14
hoher Versiegelungsgrad ’
. Grundstiicke kleiner 400 m? . W5

"gefangene" Grundstiicke

ortsuntypische Gestaltung,
Gestaltungsméngel

Erhaltungsmangel

Engstellen im StraBenraum

Konflikt Kfz -FuBgangerverkehr,
fehlende Gehwege

Leerstand

Altlastenverdachtsflache

Stadtebauliche Mangel

Der Ortskern ist dicht bebaut und in hohem Grad ver-
siegelt, es sind kaum attraktive Wohnfreiflachen und
Grunflachen im direkten Wohnumfeld vorhanden.

Der StraBenraum weist im Ortskern einige Engstellen
auf, die den Kfz- Verkehr behindern und die Sicherheit
der FuBganger einschrankt (z.B. fehlende Gehwege).
Insgesamt lasst sich eine deutliche Konzentration der
Problembereiche auf den historischen Ortskern (Mitt-
lere und Untere DorfstraBe) feststellen.

Abb 25: hohe Bebauungsdichte und Versiegelungsgrad im
Ortskern von Lindelbach
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Abb 26: Potenziale, Darstellung Wegner Stadtplanung, Quelle: Angaben Stadt Wertheim, eigene Erhebungen
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Potenziale

Lindelbach weist eine hohe Lagegunst auf, der Ort
liegt umgeben von Obstwiesen und Weinbergen attrak-
tiv in die Landschaft eingebettet. Der Ortskern ist um-
geben von Griinstrukturen.

Kindergarten, Sport- und Spielplatz sind positive
Standortfaktoren fir Familien.

Der Ortskern mit vielen ortstypischen, ortsbildpra-
genden Gebauden bietet Aufwertungspotenziale.

Es gibt vier denkmalgeschiitzte Bauten: An der Linde
1 (Pfarrkirche), An der Linde 2 (Fachwerkbau 17./18.
Jahrhundert, Paulusgasse 6 (Fachwerkbau um 1800)
und Untere DorfstraBe 20 (Wohnhaus 16. Jahrhun-
dert) sowie einige denkmalgeschitze Bauteile an
Wohnhéausern, z.B. Steinschiebefenster.

Abb 27: attraktive private Gartenflache in Lindelbach
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Stadtebauliche Missstidnde nach § 136 BauGB

Die Erweiterung eines Sanierungsgebietes fordert
gemaB § 136 BauGB den Nachweis stadtebaulicher
Missstande. Stadtebauliche Missstande liegen gemaB §
136 Abs. 2 BauGB vor:

e wenn das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebau-
ung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit
den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicher-
heit der in ihm wohnenden oder arbeitenden Men-
schen nicht entspricht oder

e das Gebiet in der Erfullung der Aufgaben erheb-
lich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage
und Funktion obliegen.

Ungesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

GemaB § 136 Abs. 3 BauGB sind folgende Kriterien
zu berticksichtigen: die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
oder die Sicherheit der in dem Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen in Bezug auf:

e die Belichtung, Besonnung und Beliftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten

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

e die Zuganglichkeit der Grundstiicke

e die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung
von Wohn- und Arbeitsstatten

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

e die vorhandene ErschlieBung

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

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

26

Die Grundstiicke im Ortskern weisen zum Teil eine
hohe bauliche Dichte auf. Die einstmals landwirt-
schaftlich genutzten Nebengebaude stehen heute oft-
mals leer oder werden als Lagerrdume genutzt. Auf-
grund fehlender InstandhaltungsmaBnahmen sind sie
teilweise in einem schlechten Erhaltungszustand.

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

Mit der steigenden Alterung der Bewohnerschaft wird
es zunehmend wichtig, barrierefreien Wohnraum
anbieten zu kdnnen. Neben der Ausweitung des Ange-
botes an Pflegeplatzen und betreutem Wohnen sind
auch neue Wohnformen fir altere Menschen gefragt,
die ein selbstbestimmtes Leben im eigenen Haus-
halt moéglichst lange ermdoglichen. Barrierefreie Woh-
nungen sind jedoch bisher kaum vorhanden.

Funktionale Mangel nach § 136 BauGB

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

e den flieBenden und den ruhenden Verkehr

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

e die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebietes,
seine Ausstattung mit Grinflachen, Spiel- und
Sportplatzen und mit Anlagen des Gemeinbedarfs,
insbesondere unter Berlicksichtigung der sozialen
und kulturellen Aufgaben dieses Gebietes im Ver-
flechtungsbereich

Im dicht bebauten Ortskern verfiigen nicht alle Anwe-
sen Uber ausreichend Stellplatze auf dem eigenen
Grundstiick, Parken im o6ffentlichen StraBenraum ist
besonders fiir Besucher aufgrund der schmalen Stra-
Benquerschnitte oft nicht méglich. Dies kann jedoch
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durch die Besucherstellplatze in der Ortsmitte (Kir-
che) und am sldlichen Ortseingang weitgehend kom-
pensiert werden.

Funktionale Mangel: Infrastrukturausstattung

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

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

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

Die wohnortnahe, fuBlaufig zu erreichende Versorgung
der Bewohner mit den Dingen des taglichen Bedarfs
ist in Lindelbach nur sehr eingeschrankt gegeben
(Dorfladen, mobiler Metzger).
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Abb 28: Grundstick mit dichter Bebauung ohne Griinfla-
chen im Ortskern von Lindelbach

Abb 29: Engstelln im StraBenraum, Untere Dorfstral3e,
Lindelbach
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4 RAHMENPLAN

4.1 ENTWICKLUNGSZIELE
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Allgemeines Wohngebiet

Angebot an kleineren Wohnungen
im Ortskern schaffen

InnenentwicklungsmaBnahme
(Aktivierung Leerstande, Verbesserung
Wohnqualitdt und Wohnumfeld)

Grenze der Siedlungsausdehnung
(Neubaugebiete)

,,,,,,

Wiederer6ffnung der Gaststatte
Aktivieren der bestehende
Verkaufsrdume

A TEO00NN

Ortsmitte beleben,
attraktiv gestalten

Offentlicher Raum

Aufwertung und Neugestaltung
von Freirdumen / Platzen

” FuRgangerquerung

verbessern
L—J Temporeduzierung Ortseingang
geplante Wege

Erweiterung / Ergénzung von Fuf3-, Rad-
und Wanderwegen, Rundwege einrichten

28
\’0

Bestehende Qualitaten erhalten und sichern

Landschaftspragende
Griinrdume

Griinbereiche am
Ortsrand

Sportplatz

Spielplatz

Infrastruktur

e3d0n

Ortsbildgestaltung,
kleine Platze

= /
y i
1 4 L :
~ 1
K
A/ s /
) .
4 / / .y )i
L o I o—)
" % ’ Uberértlicher Radweg
) 5 ~
v X / ’ == berbrilicher Wanderweg

/] / j
Abb 30: Ortsteilentwicklungskonzept fiir Lindelbach, ,,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung*

- WEGNER STADTPLANUNG



VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

Forderprogramm ,,Flachen gewinnen durch Innenent-
wicklung*

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

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

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

Flachen gewinnen

In Lindelbach sind zahlreiche Innenentwicklungs-
potenziale sofort verflighar. Sowohl im Umfeld des
historischen Ortskerns als auch in den neueren Wohn-
baugebieten gibt es noch klassische Baullicken. Der
rechtskraftige Bebauungsplan ,Réte [I* weist ein
allgemeines Wohngebiet aus, zudem findet man am
Rand des historischen Ortskerns Brachflachen zur
Nachverdichtung.

Ziel ist es, im Ortskern das Angebot an kleineren Woh-
nungen zu verbessern und diesen so zu beleben.

Die Wiederero6ffnung des Gasthauses kann mit multi-
funktionaler Nutzung als Treffpunkt und Versorgungs-
stitzpunkt fir die Dorfgemeinschaft in Kombination
mit Wohnraum z.B. flir Senioren erfolgen.

Offentlicher Raum

Wichtige Achse ist die direkte Verbindung des Orts-
mittelpunktes um die Kirche herum mit dem Versor-
gungsschwerpunkt am siidwestlichen Ortseingang mit
Kindergarten und Gemeinschaftsraum. Eine Starkung
und Aufwertung dieses Bereiches wiirde wesentlich
zur Belebung des Ortskern beitragen.
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Ein attraktiver FuBweg kann das Wohngebiet im Std-
osten besser an die Spiel- und Sportmoéglichkeiten
und den Kindergarten anbinden.

Bestehende Qualitdten erhalten und sichern

Die vorhandene Infrastruktur (insbesondere Kindergar-
ten, Grundversorgung mit Lebensmitteln durch Dorfla-
den und mobile Versorger) aufrecht zu erhalten ist ein
wichtiger Baustein fiir den Erhalt der Lebensqualitat
im Ort.

Ebenso tragen vorhandene Grinstrukturen zu einem
attraktiven Wohnumfeld bei und sollten weitgehend
erhalten bleiben. Pragend fir Lindelbach ist der Be-
zug zur umgebenden Landschaft. Im Talbereich gren-
zen Obstwiesen und Garten an den Ortrand, im Nord-
westen und Stidosten umgeben Wald und Weinberge
den Ort.
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4.2 RAHMENPLAN

offentliche Griinflachen

. erhalten

Private Griinflachen

‘ zu erhaltende
N\ Griinbereiche
neue offentliche ErschlieBung,

MaRnahmen im 6ffentlichen
StralRenraum

neue private Erschlieung

Bestehende Gebaude ‘\\7\ S~

/)

Umbauten, Umnutzungen / /
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Rahmenplan

In den Rahmenplan flieBen die Ergebnisse von indi-
viduellen Bauberatungen der Grundstiickseigentiimer
sowie die Erkenntnisse aus den Bestandsanalysen und
dem Ortsteilentwicklungskonzept aus dem Programm
»Flachen gewinnen durch Innenentwicklung® ein. Vor-
rangiges Ziel im Untersuchungsgebiet ist die Revitali-
sierung der vorhandenen Bausubstanz, insbesondere
durch Sanierung und Instandsetzung von Bestandsge-
bauden und den Umbau von Scheunen.

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

e Definition und Erhalt pragender Raumkanten
e Stellung der Geb&aude und Firstrichtung

e Dachform (zumeist steil geneigte Satteldacher fir
die Hauptwohngebaude)

e Hofbildung durch Stellung der Baukérper zueinan-
der

e Geschossigkeit der Bebauung
Nachverdichtung

In Lindelbach stehen noch Bereiche fiir eine Nach-
verdichtung zur Verfliigung. Dies sind einerseits freie,
bereits erschlossene Grundstiicke (klassische Bauli-
cken) in den neueren Wohngebieten und andererseits
Flachenpotenziale, die sich fir eine Verdichtung der
Bebauung anbieten.

Beispielhaft dargestellt ist dies hier am sidlichen
Rand des historischen Ortskerns gegeniiber des Fried-
hofes. Durch den Ausbau des vorhandenen Stichweges
zu einer ErschlieBung mit Wendemdglichkeit kénnen
im Bereich der vorhandenen Obstwiesen flachenspa-
rend vier neue Baugrundstiicke fir eine attraktive Ein-
zelhausbebauung mit Lage am Sidhang geschaffen
werden.

Wohnumfeldverbesserung im Ortskern

Die Baustruktur der Ortskerne weist eine im Allgemei-
nen dichte Bebauung mit relativ gleichmaBiger Par-
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zellenstruktur auf, die Grundstiicke sind berwiegend
ausreichend erschlossen. Oftmals entsprechen diese
Umstande jedoch nicht den Anforderungen an ein
zeitgemaBes Wohnumfeld. Eine Méglichkeit zur Wohn-
umfeldverbesserung ist die stufenweise, meist parzel-
lenbezogene Verbesserung der Wohnqualitdt durch
Sanierung, Reduzierung der Uberbauung von Grund-
stlicken und / oder Neubau auf dem Grundstick.

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

Neuordnung

Die Wohnqualitat und das Wohnumfeld kénnen durch
die Neuordnung von Teilbereichen des historischen
Ortskerns deutlich verbessert werden, zudem entsteht
durch Umbauten von Nebengebduden oder neue Nut-
zungskonzepte z.B. fiir groBvolumige Scheunen, neuer
Wohnraum im historischen Umfeld.

Ein Beispiel fir eine NeuordnungsmaBnahme ist fiir
den Bereich des stiddstlichen Ortsrandes von Lindel-
bach dargestellt. Auf dem Areal stehen altere Wohn-
hauser mit Nebengebauden und drei groBe Scheunen,
die im derzeitigen Umfang nicht genutzt werden. Eine
mogliche Neuordnung erméglicht z.B. die Bebauung
mit vier Einfamilienhdausern auf kleineren Grundsti-
cken mit Garage und Garten. So kann am Rand des
Ortskerns gerade jungen Familien das Bauen ,,wie im
Neubaugebiet” erméglicht werden, ohne weiter Fla-
chen in Anspruch nehmen zu missen.

Sonstige Ziele fiir Lindelbach

e Erhalt der den historischen Ortskern umgebenden
Grlnstrukturen, bes. der momentan als gewerb-
liche Gartenflache genutze Hangbereich zwischen
Altort und neuerem Baugebiet im Norden.

e Aufwertung des Parkplatzes am Ortseingang, im
Zusammenhang mit einer Verbesserung der Que-
rungsmoglichkeit im Bereich der Bushaltestellen
/ Kindergarten.
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4.3 MASSNAHMEN

Abb. 33: Ortshildpragendes Gebaude in Lindelbach
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Griinkonzepte

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

Denkbar sind z.B. folgende MaBnahmen:

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

e Ersetzen des Asphaltbelages durch versickerungs-
offenen Pflasterbelag

e Riickbau von nicht benétigten Nebengeb&duden im
Blockinneren zur Gestaltung von Garten

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

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

e Wettbewerbe zur Begriinung von Innenhdfen als
Motivation der Eigentimer

e  Forderprogramm zur Begriinung als finanzieller
Anreiz

Ortstypisches Bauen

Zum Erhalt und zur Verbesserung des Ortshildes und
der Stéarkung der Identitat des Ortes soll eine regio-
naltypische Architektur geférdert werden. Hierzu kann
ein Gestaltungsleitfaden fiir eine regionaltypische
Bauweise (Gebaude, Einfriedungen, Garten...) die-
nen. Der Information und Motivation der Eigentiimer
soll hierbei gegeniiber zwingenden Vorschriften der
Vorrang eingerdumt werden. Den Eigentiimern sollte
seitens der Kommune weiterhin die Méglichkeit einer
Bauberatung angeboten werden.
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Erhalt, Umnutzung und / oder Reaktivierung ortshild-
pragender Bausubstanz

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

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

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

e Nutzungskonzepte fir leerstehende Bausubstanz
finden und unterstitzen

Forderung der Aktivierung von Brachflachen und Leer-
standen

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

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

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

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

WEGNER STADTPLANUNG

Beispiel einer Bauberatung in Lindelbach

: ) .
Abb 35: Bauberatung Lindelbach Bebauungsvorschlag
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5 KOSTEN- UND FINANZIERUNGS-
UBERSICHT

ZEICHENERKLARUNG

‘ Abbruch
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Abb. 36: Ubersicht méglikhe private Ii?laahmen

Kosten- und Finanzierungsiibersicht

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

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

Ausgaben
Vorbereitende Untersuchung
VU

Weitere Vorbereitung der Erneuerung
Allgemeine stadtebauliche Planungen
Sonstige Planungen

Sonstige OrdnungsmaBnahmen

Private MaBnahmen (férderfahige Kosten)
AbbruchmaBnahmen

ca. 6 Gebaude x 25.000 €

BaumaBnahmen

Generalsanierung / Scheunenausbau
ca. 12 x65.000 €

Sonstige ModernisierungsmafBnahmen
ca. 27 x 10.000 €

Sonstige MaBnahmen
Vergiitung
Honorar Sanierungstrager

Ausgaben gesamt
Einnahmen

Forderrahmen

Saldo Ausgaben - Einnahmen

WEGNER STADTPLANUNG

9.000,00 €

15.000,00 €
5.000,00 €

150.000,00 €

780.000,00 €

270.000,00 €

100.000,00 €

9.000,00 €

20.000,00 €

150.000,00 €

1.050.000,00 €

100.000,00 €
1.329.000,00 €

1.329.000,00 €
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6 BETEILIGUNG DER OFFENTLICHEN
AUFGABENTRAGER

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

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

Regierungsprasidium Stuttgart

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

Regierungsprasidium Stuttgart, Denkmalpflege

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

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

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

Stadtverwaltung Wertheim: Finanzen, Betriebswirt-
schaft

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

Stadtverwaltung Wertheim: Stadtplanung, Hochbau,
Tiefbau

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

Landratsamt Main-Tauber-Kreis
Umweltschutzamt

Grundwasser/ Gewasser:

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

Abwasserbeseitigung:

Es wird angeregt, die Moglichkeiten der dezentralen
Niederschlagswasserbeseitigung in die Planungen mit
aufzunehmen.

Immissionsschutz/ Abfallrecht/ Gewerbeaufsicht:

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

Bodenschutz/ Altlasten - Ansprechpartner

Im Bereich des Sanierungsgebietes Lindelbach ist im
Bodenschutz- und Altlastenkataster der Altstandort
»opedition Rickert” auf den Grundstiicken Flst. Nrn.
243 und 244 erfasst. Der weitere Handlungsbedarf
wurde mit ,B-Entsorgungsrelevanz“ festgelegt. Das
bedeutet, dass weiterer Handlungsbedarf insbeson-
dere dann gegeben ist, wenn Eingriffe in den Boden
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vorgenommen werden und Erdlberschussmassen an-
fallen. Werden dabei bodenfremde Materialien oder
verunreinigte Aushubmaterialien (organoleptisch auf-
falliges Material) angetroffen, sind diese von unbela-
steten Materialien zu trennen.

Die Festlegung des Entsorgungsweges bzw. die Wie-
derverwendung von Aushubmaterial nach vorheriger
Durchfihrung einer chemischen Analyse sowie die
baubegleitende Aushubkontrolle durch einen erfah-
renen Gutachter bleiben in diesem Zusammenhang
vorbehalten.

Naturschutz und Landschaftsschutz

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

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

e Eigenbetrieb Abfallwirtschaft (AWMT)

e Gesundheitsamt

e StraBBenbauamt

e Vermessungs- und Flurneuordnungsamt

e Landwirtschaftsamt

Regionalverband Heilbronn - Franken

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

Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung

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

Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung Wertheim

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

Polizeidirektion Tauberbischofsheim

Nach der Auswertung der Unfalltypensteckkarte der
letzten 10 Jahre sind in Lindelbach insgesamt 5 Ver-
kehrsunfélle (alle nur mit Sachschaden) registriert.
Nach den jeweiligen Unfallursachen sind in Lindel-
bach keine Anderungen im StraBenraum notwendig.

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

Industrie- und Handelskammer Heilbronn — Franken

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

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

Deutsche Telekom

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

Unitymedia Kabel BW

Im Planbereich befinden sich teilweise Telekommuni-
kationsanlagen der Kabel Baden-Wirttemberg GmbH.
Ob diese Anlagen in dem Untersuchungsgebiet von
den SanierungsmaBnahmen betroffen sind, kann erst
dann beurteilt werden, wenn das endgiiltige Sanie-
rungskonzept vorliegt. Sollten Anderungen an den Te-
lekommunikationsanlagen notwendig werden so sind,
bei einen formlich festgelegten Sanierungsgebiet, die
durch den Ersatz oder Verlegung dieser Anlagen ent-
stehenden Kosten nach § 150 (1) BauGB zu erstatten.

Touristikgemeinschaft liebliches Taubertal

Die formulierten Ziele und Zwecke der stédtebau-
lichen SanierungsmaBnahmen entsprechen auch tou-
ristischen Erfordernissen. Hierzu gehdrt beispielswei-
se die erwahnte Verbesserung des Ortsbildes und des
Wohnumfeldes. Eventuell ist es auch méglich, in die-
sem Zusammenhang klassifizierte Gasteprivatzimmer
und Ferienwohnungen zu entwickeln.
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Folgende Trager offentlicher Belange haben keine An-
regungen oder Bedenken vorgebracht bzw. erklarten
sich mit den vorbereitenden Untersuchungen einver-
standen:

e |andratsamt Main-Tauber-Kreis, StraBenbauamt

e Stadtverwaltung Wertheim: Referat 33 Bauord-
nungsrecht, Umweltschutz

e Stadtwerke Wertheim GmbH

e  Ordnungsamt Wertheim

e Liegenschaftsamt Wertheim

e Feuerwehr, Brandschutz

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

e EnBW Regional AG, Ohringen

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

Es sind dies:

e Aufnahme der Altlastenverdachtsflache Altstand-
ort ,, Spedition Rickert" in den Plan ,,Stadtebau-
liche Mangel*

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

Festlegung eines Sanierungsgebietes

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

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

In Lindelbach wurden bereits MaBnahmen zur Verbes-
serung des offentlichen Raumes durchgefiihrt, z.B.
der Bereich um die Kirche. Nun stehen private Sanie-
rungsmaBnahmen im Vordergrund, die Méglichkeit ei-
ner Férderung fir private MaBnahmen (z.B. durch das
Programm , Kleinere Stadte und Gemeinden“) sollte
dort gegeben sein, wo Gebaudezustand, Gebaudealter,
bauliche Dichte und private Freiflachen Defizite auf-
weisen.

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

WEGNER STADTPLANUNG

Weitere maogliche rechtliche MaBnahmen und Pla-
nungen

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

e oder: Gestaltungssatzung zur Sicherstellung des
Erhalts regionaltypischer Bauweisen

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

e Bodenneuordnung (freiwilliger Tausch, Ortsflurbe-
reinigung)
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Abb 37: Abgrenzung des m
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