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STADT WERTHEIM

VORBEREITENDE UNTERSUCHUNGEN

1 VORWORT

1.1 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
Reicholzheim stellt sich beispielhaft fiir viele andere
landlichen Ortschaften dar: Der Ortskern von Reicholz-
heim wird zunehmend von Leersténden 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 Reicholzheim besteht also Handlungsbedarf in Be-

zug auf folgende Probleme:

e Des verddenden Ortskerns mit zunehmendem Ge-
baudeleerstand

e Eine stagnierende bis riicklaufige Bevolkerungs-
entwicklung

e Gewerbebrachen am Bahnhof

Durch die giinstige Lage Reicholzheims zwischen der

GroBen Kreisstadt Wertheim, Kilsheim und Tauber-
bischofsheim besteht durchaus eine Nachfrage nach

Baugrundstiicken. Auch die Stadt Wirzburg im Osten
ist nur ca. 40 km entfernt.

Als Mittel einer negativen Bevdlkerungsentwicklung
sowie einer Abwanderung der Bevdlkerung entgegen-
zuwirken, ist die Ausweisung neuer Baugebiete alleine
allerdings langfristig kein sinnvoller Weg fiir eine land-
liche Gemeinde. Die Ausweisung neuer Baugebiete ist
einerseits mit einer fortschreitenden Zersiedelung der
Landschaft verbunden und erfordert andererseits auch
erhebliche Vorleistungen der Kommune in neue Infra-
struktur.

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

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

e Planerische Konzepte und Handlungsschwer-
punkte

e Modellprojekte als Anschauungsbeispiele und Mo-
tivation

e Gezielte finanzielle Férderung

e Beratung der Eigentlimer

e Formelle Planungen (Bebauungsplane)

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

Die detaillierten Ergebnisse der vorbereitendenden

Untersuchungen sind in den folgenden Kapiteln zu-
sammengefasst.

Aufgaben der vorbereitenden Untersuchungen sind

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

e Exemplarische Vorschlage zur Umsetzung der Un-
tersuchungsergebnisse

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

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

e Stadtebauliche Bestandsanalyse: Sozialrdumliche
Analyse, raumlich - bauliche Bestandsanalyse

e Birgerbeteiligung und Beurteilung der Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentimer

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

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

Vorgehensweise

Bereits im Jahr 2013 wurde im Rahmen des Forder-
programmes ,,Flachen gewinnen durch Innenentwick-
lung” eine Untersuchung zur raumlichen und sozial-
raumlichen Bestandsanalyse durch Ortsbegehungen
und anschlieBende Auswertung der vor Ort aufgenom-
menen Informationen und weiteren zur Verfligung ge-
stellten Daten (Statistik, Infrastruktur) durchgefiihrt.

Der Gemeinderat der Stadt Wertheim hat in seiner
Sitzung am 31.03.2014 beschlossen, die vorberei-
tenden Untersuchungen geméaB § 141 Abs. 3 BauGB
einschlieBlich der Beteiligungsverfahren der Behérden
und Betroffenen geméaB §§ 137 und 139 BauGB fir
das Sanierungsgebiet Reicholzheim durchzufiihren.
Die eingehenden Stellungnahmen werden inhaltlich
bearbeitet und in eine Sanierungssatzung bzw. in die
Zielformulierung des Sanierungsgebietes eingearbei-
tet.

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

Die Ergebnisse der bisher im Rahmen des Programmes
»Flachen gewinnen durch Innenentwicklung® erfolgten
Beteiligung der Eigentimer gemaB § 138 BauGB
durch Fragebdgen, moderierte Veranstaltungen und

individuelle Beratungsgesprache sind in Kapitel 3, 4
und 8 dieses Berichts dargelegt.

Die in diesem Bericht zusammengestellten vorberei-
tenden Untersuchungen sollen einschlieBlich Zielkon-
zept und Rahmenplan zur Ortskernsanierung Reicholz-
heim zusammen mit den Kriterien fiir eine mogliche
Férderung und der Festlegung eines Sanierungsge-
bietes beschlossen werden.
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1.2 DIE ORTSCHAFT REICHOLZHEIM
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Lage im Raum

Die Ortschaft Reicholzheim befindet sich im Norden
Baden - Wirttembergs im Main - Tauber - Kreis und
ist als Ortsteil in die GroBe Kreisstadt Wertheim ein-
gemeindet.

Reicholzheim befindet sich zwischen den Stadten
Wertheim im Norden (ca. 6 km entfernt), Kilsheim
(ca. 10 km) und Tauberbischofsheim (ca. 20 km) im
Stden und Wirzburg im Osten (ca. 30 km entfernt).
Ausgangslage

Reicholzheim weist in den letzten Jahren einen ste-
tigen Rickgang der Einwohnerzahlen auf. Die stei-
gende Anzahl der Gebaudeleerstande und der damit
einhergehende z.T. maBige Erhaltungszustand der
Bausubstanz wird zunehmend spirbar. Auch die Auf-
rechterhaltung der erforderlichen Infrastruktur wird
zunehmend problematisch.

Andererseits ist aufgrund der Entwicklungsdynamik
der Stadt Wertheim und der Nahe zur Kernstadt Poten-
zial zur Stabilisierung der Einwohnerzahl vorhanden.

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

Kurzcharakteristik
e ca.1.323 EW (2013)

e Erste urkundliche Erwdhnung im Jahre 1178 als
Besitz des Grafen von Wertheim

e eine der groBten Ortschaften der GroBen Kreis-
stadt

e Weinort
e (Gelegen an der Tauber, Radweg ,Liebliches Tau-
bertal“

e Erste Dorfsanierung seit 1980

e 1999: Freigabe der Ortsumfahrung um den histo-
rischen Ortskern

e 2012: Sanierung der Ortsdurchfahrt

WEGNER STADTPLANUNG
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2 ANALYSE

NUTZUNGSSTRUKTUR
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Gebaudenutzungen

Im historischen Ortskern, entlang der RicholfstraBe
(ehemalige DurchgangsstraBe) sind auch im Nut-
zungsgeflige noch die alten doérflichen Strukturen er-
kennbar: dichte, ehemals landwirtschaftlich genutzte
Bebauung, Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe sowie Handwerksbetriebe.

Die offentlichen und sozialen Einrichtungen (Kirche,
Kindergarten, Schule, Gemeindezentrum, Sportplatz,
Mehrzweckhalle) liegen auBerhalb der Ortsmitte am
Rand des historischen Ortskerns.

Neuere Wohngebiete gliedern sich im Osten und Si-
den an den historischen Ort. Westlich der Tauber be-
findet sich ein gréBeres Misch- und Gewerbegebiet.
Hier gibt es auch einen Bahnhaltepunkt.

Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe

In Reicholzheim sind alle Einrichtungen zur Deckung
des taglichen Bedarfes vorhanden. Zudem gibt es
zahlreiche Dienstleister, Handwerker, mehrere Gast-
wirtschaften und sonstiges Gewerbe. Hier sind beson-
ders die groBeren Firmen im Gewerbegebiet westlich
der Tauber zu nennen.

e Einzelhandel zur Deckung des taglichen Bedarfes
(zwei Béacker, Metzger, Lebensmittelmarkt)

e Mehrere Gastronomiebetriebe, Winzerkeller / Vino-
thek

e Dienstleistungen (z.B. Arzt, Versicherung, Friseur,
Bankfilialen, Fahrschule)

e Diverse Handwerksbetriebe (z.B. Heizungsbau, In-
stallateur, Maler und Lackierer)

e Gewerbebetriebe (z.B. Kunststoffverarbeitende
Betriebe, Maschinenbau) Gberwiegend im Gewer-
begebiet

Leerstande

Leerstehende Wohngebaude befinden sich im Ortskern

schwerpunktmaBig in der RicholfstraBe und der Schill-

straBe. Im Gewerbegebiet westlich der Tauber stehen
die Raiffeisen - Lagergebaude leer.

Abb. 4 Leerstehendes Raiffeisen-Lagergebaude

Abb. 5 Handwerksbetrieb im Ortskern

Abb. 6 Winzerkeller im Taubertal
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2.2 FREIRAUMSTRUKTUREN
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Griinflachen und versiegelte Flachen

Innerhalb des Ortskerns sind die Grundstlicksflachen
weitgehend versiegelt. Die Grundstlicke der neueren
Wohngebiete besitzen meist einen hohen Gartenanteil.

Der Friedhof liegt am norddstlichen Ortsrand, ein
Spielplatz befindet sich neben dem Gemeindezentrum
im Neubaugebiet. An der Briicke tber die Tauber be-
findet sich der Sportplatz.

Griinstrukturen, Lage

Die Hange, die Reicholzheim im Norden und Osten
einrahmen, sind mit Streuobst bestanden. Z.T. han-
delt es sich um alte Weinberge, die Weinbergsmau-
ern sind noch gut erkennbar. Im Westen, zwischen
Ortskern und Tauber, befinden sich Kleingérten und
Obstwiesen. Die Tauber trennt den Ortskern und die
neueren Wohngebiete vom Gewerbegebiet.

Durch die Lage an der Tauber profitiert Reicholzheim
von den bekannten Wander- und Radwegen , Liebliches
Taubertal“, die durch Reicholzheim zur ehemaligen
Zisterzienserabtei Kloster Bronnbach, einem be-
kannten Ausflugsziel sudlich von der Ortschaft
Reicholzheim, flhren.

Im Osten und Westen grenzen Landschaftsschutzge-
biete an den Ortsrand.

Abb. 9 Hausgarten Gerlesgasse

Offentlicher Raum, Verkehr

Die , HauptstraBe“ Reicholzheims ist die Richolfstra-
Be, die den Ort von Nord nach Suden quert. Im Jahr
1999 wurde zur Entlastung des Ortskerns vom Durch-
gangsverkehr die Ortsumgehung zwischen Tauber und
Ortschaft freigegeben. Die Richolfstrale wurde in Teil-
bereichen neu gestaltet, in der Ortsmitte gibt es einen
kleinen 6ffentlichen Platz mit Brunnen und Sitzban-
ken, der jedoch von den Bewohnern wenig frequentiert
wird.

Kleinere Gassen und FuBwege verbinden die
RicholfstraBe mit den Garten im Westen und den
Wohngebieten im Osten des Ortskerns. Einige Gassen
sind aufgrund der geringen Breite nur eingeschrankt
mit dem Kfz zu befahren. In der RicholfstraBe, beson-
ders in Bereichen mit einem héheren Anteil an Miet-
wohnungen, kommt es mitunter durch die auf der Stra-
Be parkenden Autos zu Problemen im Begegnungsver-
kehr. Besonders betroffen ist im Einmindungsbereich
der Alten HeerstraBBe der Busverkehr.

Im Gewerbegebiet westlich der Tauber befindet sich
ein Bahnhaltepunkt. Der Ortskern von Reicholzheim
ist (iber eine Buslinie an den OPNV angeschlossen.

Abb. 10 Keltergasse: Engstelle fir Kfz

WEGNER STADTPLANUNG
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2.3 BAUSUBSTANZ UND BEBAUUNGSSTRUKTUR

STADT WERTHEIM

Y N

LR

X\
)

5 b
[y - . % 4 oy,
/] / g 4 & v m@v,s,s,s,.,/ N
; Ui X
z 15 / / 5
I Ny, 9 7 / M
8 / / <
/ / N
V4 i
) \ & 24
),
7
.

WEGNER STADTPLANUNG

12




ORTSTEIL REICHOLZHEIM

STADT WERTHEIM

Bausubstanz

In Reicholzheim gibt es insgesamt iber 20 geschiitzte
Denkmaler. Dies sind ganze Gebaude (Baudenkmaler
wie z.B. die Kirche, Wohngebaude von Hofstellen), Ge-
baudeteile oder auch Bildstocke.

Entlang der RicholfstraBBe, der historischen Hauptstra-
Be Reicholzheims, sind nur noch wenige Denkmale
vorzufinden, es ist keine Konzentration der denkmal-
geschitzen Gebaude sowie der ortsbildpragenden
Bausubstanz in Reicholzheim auszumachen. Die Ge-
baude mit einem Baujahr vor ca. 1950 (nach von au-
Ben erkennbaren Erscheinungsbild) konzentrieren sich
deutlich auf den historischen Ortskern entlang der Ri-
cholfstraBe, Martin - Schlor - StraBe und KilianstralB3e.

Gerade im Bereich des nérdlichen Eingangs in den
historischen Ortskern und bei der Ortseinfahrt ,Alte
HeerstraBe” weisen mehrere Gebadude einen eher
schlechten Erhaltungszustand auf, weitere Geb&ude
in verbesserungswiirdigem Zustand befinden sich in
der Martin-Schlér-StraBe

Nur sehr wenige Gebaude im Ortskern von Reicholz-
heim sind ortsuntypisch gestaltet, meist handelt
es sich um einzelne Gebaudeteile oder Fassadene-
lemente. Allerdings wurden zahlreiche Gebaude in
jingerer Zeit neu errichtet oder saniert, An- und Um-
bauten haben das traditionelle Erscheinungsbild der
doérflichen Bausubstanz in vielen Fallen Gberformt.

Bebauungsstruktur

Der Ortskern von Reicholzheim besitzt in weiten Teilen
ein geschlossenes StraBenbild. Das Teilstlick der Kili-
anstraBe zwischen RicholfstraBe und St. Georg StraBe
ist gepragt vom volumindsen Baukdrper der Winzerge-
nossenschaft, das Gebaude ist wegen der Stellplatze
von der StraBe zurlickgesetzt und lasst hier den 6f-
fentlichen Raum in der Ortsmitte diffus, ohne klar de-
finierte Raumkanten wirken.

Abb. 12 Wohnhaus in regionaluntypischer Gestaltung

Abb. 13 Sanierungsbedirftige Fassade in der RicholfstraBBe

Abb. 14 Hofstelle in der St.Georg.Str., denkmalgeschitzt

WEGNER STADTPLANUNG
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2.4 PARZELLENSTRUKTUR UND BEBAUUNG
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Parzellenstruktur

Betrachtet wurden der historische Ortskern und die di-
rekt angrenzenden Quartiere. Im historischen Ortskern
findet sich eine Mischung aus Grundstiicken verschie-
dener GréBen, im Bereich der historischen Bebauung
(RicholfstraBe, Martin-Schlér-StraBe, Steiggéarten)
konzentrieren sich die kleineren Grundstiicke mit ei-
ner GroBe unter 400 m2.

Die Grundstiickszuschnitte in Reicholzheim folgen
keinem einheitlichen Muster, gerade im Ortskern sind
die Grundstiicksverhaltnisse verschrankt und zahl-
reiche Grundstiicke haben keinen direkten Anschluss
an den offentlichen StraBenraum. Die Zufahrt zu die-
sen Grundstiicken erfolgt tiber ein fremdes Grundstiick
oder es sind schmale Grundstiicksstreifen (privat oder
im Eigentum der Stadt) zur Anbindung an den 6ffent-
lichen StraBenraum vorhanden.

Die Grundstiicke in den neueren Siedlungsgebieten
sldlich und 6stlich des Ortskerns sind meistens (ber
800 m?2 groB. Dies ist einerseits der Lage am Hang ge-
schuldet, entspricht jedoch auch der Gblichen GréBe
zum Zeitpunkt der Planung des Gebietes.

Bebauung, Bebauungsdichte

Durch die geringen GrundstlicksgréBen ergibt sich im
Ortskern auch eine teilweise sehr dichte Bebauung. Ei-
nige Grundstiicke verfiigen Gber keine nennenswerten
Freiflachen oder sind sogar mit mehreren Gebaude-
seiten auf die Grenze gebaut. Teilweise sind so nicht
nutzbare Restflachen entstanden. Problematisch sind
besonders die kleineren Hinterlieger - Grundsticke.

Diese gegenseitige Abhéangigkeit ist ein nicht zu un-
terschatzender Faktor bei der Abschatzung der Mach-
barkeit von SanierungsmaBnahmen (z.B. Abstands-
flachen, Grenzbebauung) oder Verkauf des Anwesens
(evtl. vorhandene Geh- und Fahrtrechte, verschrankte
Grundstlcksverhaltnisse).

Abb. 16 Dichte Bebauung im Ortskern: Im Eck

Abb. 17 Gemeinsamer ErschlieBungshof

Abb. 18 Hinterlieger in der Richolfstral3e

WEGNER STADTPLANUNG
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2.5 SOZIALRAUMLICHE ANALYSE

Entwicklung der Einwohnerzahlen
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Abb. 19 Einwohnerzahlen in Reicholzheim und der Gesamt-
stadt Wertheim in %, Quelle: Stadt Wertheim

Verteilung der Altersstruktur in Reicholzheim
= 3%

m Unter 6
m6 bis 15
=16-18
m19-40
m41-64

65 und alter

Abb. 20 Verteilung der Altersstruktur in %, Quelle: Stadt
Wertheim

Entwicklung der Einwohnerzahl

Die Einwohnerentwicklung verlduft in Reicholzheim
analog zur Entwicklung der gesamten GroBen Kreis-
stadt Wertheim: Seit dem Jahr 2005 ist ein stetiger
Einwohnerriickgang zu verzeichnen. In Reicholzheim
ist die Einwohnerzahl seit dem Jahr 2001 von 1437
auf 1323 Einwohner im Jahr 2013 gesunken. Dies
entspricht einem Verlust von fast 8 % der Einwohner.

Altersstruktur und demografischer Wandel

Das Durchschnittsalter in Reicholzheim betragt der-
zeit 45 Jahre. Bei den Altersgruppen machen die ab
41-jahrigen mit insgesamt 58% den Ulberwiegenden
Anteil der Wohnbevolkerung aus. Entsprechend unter-
reprasentiert sind die jlingeren Jahrgange.

In etwa 20 Jahren ist in Reicholzheim eine deutlich
Uberalterung zu erwarten. Die heute 40 - 60jihrigen
sind dann groBtenteils im Rentenalter, die hohe Zahl
dieser Altersgruppe wird nicht durch eine entspre-
chende Anzahl an jliingeren Einwohnern kompensiert.
Diese Entwicklung entspricht der allgemeinen Ent-
wicklung der Altersstruktur fir den landlichen Raum
in Deutschland.
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Leerstinde und Leerstandsrisiko

Aufgenommen werden zunachst die zum Bearbei-
tungszeitpunkt leerstehenden Wohngebaude. Anhand
der Altersstruktur der Reicholzheimer Haushalte wer-
den potenzielle Leerstande bzw. das Leerstandsrisiko
ermittelt: Fur Haushalte, in denen alle Bewohner (iber
67 Jahre alt sind, besteht ein mittleres Leerstandsrisi-
ko. Wohngebaude, deren Anwohner alle tiber 75 Jahre
alt sind, haben ein hohes Leerstandsrisiko.

Im Ortskern von Reicholzheim (Abgrenzung siehe Kar-
te auf der folgenden Seite) stehen derzeit ca. 10 %
der Wohngebaude leer, fiir 15 % besteht ein hohes, flir
7,5 % ein mittleres Leerstandsrisiko. Sollte es nicht
gelingen, den Trend der abnehmenden Einwohnerzah-
len aufzuhalten und junge Bewohner fiir den Ortskern
zu gewinnen, kénnen kinftig tber 30 % der Wohnge-
baude im Ortskern leerfallen.

Hinsichtlich der raumlichen Verteilung der Altersstruk-
tur ist in der Ortsmitte eine deutliche Konzentration an
Leerstanden und Haushalten mit Bewohnern, die alle
Uber 75 Jahre alt sind, zu verzeichnen. Ganz beson-
ders betroffen ist das Quartier zwischen Richolfstral3e,
KilianstraBe und Martin - Schlér - StraBe.

Auch in den umliegenden Wohngebieten sind Haus-
halte mit Bewohnern im Rentenalter (ab 67) vorzu-
finden, eine besondere Konzentration lasst sich nicht
ausmachen.

Leerstinde und Leerstandsrisiko im Ortskern
10%

m Leerstand

0,
15% ® hohes
Leerstandsrisiko

mittleres
67% Leerstandsrisiko

\_7% kein Leerstand/-
risiko

Abb. 21 Leerstande und Leerstandsrisiko im Ortskern,
Quelle: Stadt Wertheim

Abb. 22 Leerstand in der Martin - Schlér - Stral3e
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Szenarien fiir die weitere Entwicklung Reicholzheims

Im Schwarzplan dargestellt sind die Hauptwohnge-
baude in der Ortsmitte von Reicholzheim. Derzeit ist
der historische Ortskern mit seiner typischen dichten
Bebauung noch gut ablesbar, in den neueren Wohn-
gebieten sind einige freie Baugrundstiicke erkennbar.

Sollten fiir die vorhandenen Leerstande, und mittelfri-
stig auch fiir die Gebaude mit Leerstandsrisiko, keine
neuen Bewohner gefunden werden, so stehen im Jahr
2030 ca. 33 % der Hauser im Ortskern leer (Szenario
1).

Fir das Szenario 2 wird davon ausgegangen, dass sich
der Trend der Bevdlkerungsabahme im Ortskern wei-
ter fortsetzt. Aufgrund der bisherigen Entwicklung ist
zu erwarten, dass der Einwohnerverlust verstéarkt den
historischen Ortskern treffen wird und nur vereinzelt
Leerstédnde in neueren Wohngebieten hinterlasst. Im
Jahr 2050 ware der Ortskern von Reicholzheim dem-
nach nur noch knapp zur Halfte bewohnt.

Auswirkungen auf die Ortschaft

Heute ist die Entwicklung noch nicht im Ortsbild ab-
lesbar, die Auswirkungen des demografischen Wandels
drohen sich jedoch auch auf das Siedlungsgefiige des
Ortskerns auszuwirken.

Durch den Einwohnerriickgang und das fortschreiten-
de Leerfallen der Bausubstanz droht ein ldentitats-
verlust der Ortschaft, der sich schwerpunktmaBig im
Ortskern niederschlagt.

Mit Rickgang der Einwohnerzahlen kann auch ein
Verlust an Infrastruktureinrichtungen einhergehen.
Besonders die kleineren Laden im Ortskern sind ge-
féahrdet, wenn der Kundenstamm im direkten, fuBlau-
figen Umfeld abnimmt.

Langfristige Leerstande bedingen eine Verschlech-
terung der Bausubstanz, ein Umfeld mit sichtbaren
Anzeichen von Sanierungsbedarf und Gebaudeleer-
standen erschwert die Aktivierung von vorhandenen
Flachen- und Gebaudepotenzialen in diesem Bereich
ganz erheblich.

Drohende Abwartsspirale vermeiden!
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Abb. 24 Hauptwohngebaude Bestand 2013
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Abb. 26 Szenario 2: 2050
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3 BEWOHNERBEFRAGUNG

3.1 DIE ORTSCHAFT AUS SICHT DER BEWOHNER

Im Rahmen einer schriftlichen Haushaltsbefragung er-
hielten die Haushalte von Reicholzheim im Juli 2013
Fragebbgen zur Bewertung des Wohnortes und zur An-
gabe der aktuellen und kiinftigen Nutzung von Gebéau-
den. Die Ricklaufquote betrug 31 %.

Bewertung des Wohnortes

Die Bewohner bewerteten die vorhandenen Infrastruk-
tureinrichtungen sowie die Erreichbarkeit von Arbeits-
platz und Einkaufsmoglichkeiten positiv. Gut ist der
Schutz vor Verkehr und Larm, die Attraktivitat des
Ortsbildes und die Anbindung an den OPNV. Uberwie-
gend mittel bis schlecht bewertet wurden die Ange-
bote fir Kinder, Jugendliche und Senioren.

Welche Einrichtungen werden im Ort aufgesucht?

Aus der Anzahl der besuchten Einrichtungen im Ort
wird die RicholfstraBe mit den Schwerpunkten um die
Einkaufsladen und Gasthauser als Ortsmitte deutlich
herausgehoben. Auch die Kirche hat fiir die Bewohner
eine hohe Bedeutung. In Zentrumsnahe befinden sich
noch Kindergarten, Friseur und Winzergenossenschaft.

Bistro, Turnhalle und Sportplatz stellen einen Anzie-
hungspunkt westlich der Tauber dar. Auch der vielbe-
suchte Arzt wird seine Praxis vom Gemeindezentrum
in ein Haus westlich der Tauber verlegen. Somit be-
finden sich Spielplatz und Gemeindezentrum in einer
deutlichen Randlage sidostlich der Ortsmitte im neu-
eren Siedlungsgebiet.

Art der genutzten Verkehrsmittel

Das private Kfz hat mit 40 % der Fahrten zum Einkau-
fen oder zu den Freizeitaktivitaten den gréBten Anteil.
Jedoch nutzen die Reicholzheimer Birger zusammen
genommen fir 59 % der Wege das Fahrrad oder gehen
zu FuB. Dies liegt hauptsachlich im guten Angebot an
Einkaufs- und Freizeitmoglichkeiten vor Ort begriin-
det.

Abb. 27 Genutzte Verkehrsmittel in %

Welche Einrichtungen fehlen in Reicholzheim?
Mehrfach genannt wurden:
e Tages-/ Eis - Café, Biergarten

e Seniorentreffpunkt,  Seniorenpflegeeinrichtung,
Seniorenwohnen

e Grillplatz, éffentliche Griinflache, Spielplatz, Klet-
termoglichkeit (Wand, Halle)

e Bessere Nutzung der Tauber (Zugang, Banke, Ba-
destelle), Schwimmbad

e Treffpunkt in der Ortsmitte, Dorfplatz
e Jugendraum, Jugendtreff

e Langere Offnungszeiten des Kindergartens, Kin-
derkrippe

e Parkplatze im Ort flr Besucher und Ladenkunden

e Apotheke, Drogerie und Blumenladen zur Abrun-
dung des vorhandenen Angebotes

e Massage- / Physiotherapiepraxis
e Bushaltestelle im Ort
e Aufwertung Flachen Lachenquelle (Spielplatz)

Weiter wurden eine Tankstelle, eine gespurte Lang-
laufloipe im Winter, eine verbesserte Beschilderung
der Laden und Gastronomie von auBen, Betreuungs-
moglichkeit fir Grundschiler, Sportméglichkeiten au-
Ber FuBball, Kompostplatz, bessere Busverbindungen
genannt.

Fazit:

Im Allgemeinen liegt eine gute Bewertung des Wohn-
ortes durch die Bewohner vor. Besonders geschatzt
wird das infrastrukturelle Angebot in Reicholzheim,
welches auch ein aktives soziales Leben und eine Ver-
sorgung mit Dingen des taglichen Bedarfes erlaubt,
ohne das Auto benutzten zu missen. Verbesserungs-
bedarf besteht im Angebot fir die spezifischen Ziel-
gruppen Kinder, Jugendliche und Senioren vor Ort.

Die raumliche Auswertung der besuchten Einrich-
tungen im Ort macht deutlich, das sich wichtige und
regelmaBig besuchte Einrichtungen wie der Spielplatz
und die Gemeindeverwaltung abseits des Zentrums
und der Gbrigen Einrichtungen befinden.
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3.2 GEBAUDENUTZUNG UND MITWIRKUNGSBEREITSCHAFT

Fragebogen zur Gebaudenutzung - Auswertung

Die Bewohner Reicholzheims wurden im Rahmen der
schriftlichen Haushaltsbefragung zur Gebaudenutzung
und Veranderungsbereitschaft in den nachsten 5 Jah-
ren befragt. Insgesamt wurden 164 ausgefillte Fra-
gebdgen abgegeben.

Folgende Punkte wurden abgefragt: derzeitige und ge-
plante Nutzung von Haupt- und Nebengebaude, ge-
plante ModernisierungsmaBnahmen, moglicher Abriss
von Gebauden oder Gebaudeteilen, VerduBerungsbe-
reitschaft, Bereitschaft zum Flachentausch und eine
eventuell geplanten Weitergabe innerhalb der Familie
(Generationenwechsel) sowie Aufgabe oder Weiterfiih-
rung einer eventuellen gewerblichen Nutzung. Es wa-
ren jeweils Mehrfachnennungen moglich.

Derzeitige und geplante Nutzung der Gebaude

Schwerpunktnutzung der Hauptgebaude ist die Nut-
zung als eigenes Wohnhaus. Dies wird sich auch in
den nachsten 5 Jahren nicht andern. Die Vermietung
von Gebauden spielt eine geringere Rolle.

Aus den Rickantworten lasst sich ein Trend zur Ab-
nahme der eigenen Wohnnutzung ablesen.

Die Nebengebdude werden zum GroBteil als Abstell-
und Lagerflache (z.B. flr Fahrzeuge oder Brennholz)
genutzt, diese Nutzung ist von den meisten Befragten
auch in Zukunft beabsichtigt. Nur wenige Befragte ga-
ben an, dass die Nebengebaude leerstehen bzw. ge-
genwartig und kinftig nicht benotigt werden.

Verdnderungsabsichten und -bereitschaft

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

Mit weitem Abstand am meisten genannt wurde eine
generelle Modernisierungsabsicht der Bausubstanz.
Die raumliche Verteilung der vorstellbaren Modernisie-
rungsmaBnahmen erstreckt sich relativ gleichmaBig
auf die Ortschaft.

Am zweithaufigsten wird die familieninterne Weiter-
gabe genannt. Dieser geplante Generationenwechsel
geht oftmals mit einer Umbau- oder Sanierungsmaf-
nahme einher und wurde dementsprechend oft gleich-

zeitig mit einer Modernisierungsabsicht oder einem
(Teil-)Abriss von Geb&uden genannt.

In mehreren Fragebdgen wurde eine mdgliche Verau-
Berung des Anwesens innerhalb der nachsten 5 Jahre
angegeben, dies betrifft in einigen Fallen leerstehende
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.

Wenig vorstellbar ist fiir die Eigentimer eine Abtre-
tung oder ein Tausch von Grundstiicken oder Grund-
stiicksteilen, hier gab es in Reicholzheim lediglich 4
Nennungen.

Nur ein Eigentiimer gab eine eventuelle kiinftige Auf-

gabe der gewerblichen Nutzung seines Gebadude in
den nachsten 5 Jahren an.
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Gegenwartige und beabsichtigte Nutzung von Haupt- Verdanderungsabsichten der Grundstiickseigentiimer
und Nebengebauden

Abb. 32 Veranderungsabsichten (Anzahl der Nennungen,
Mehrfachnennungen moglich)

Abb. 30 Nutzung Hauptgebaude (Anzahl der Nennungen,
Mehrfachnennungen moglich)

Abb. 31 Nutzung Nebengebdude (Anzahl der Nennungen,
Mehrfachnennungen moglich)
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4 BURGERBETEILIGUNG

4.1 AUFTAKTVERANSTALTUNG

Am 15.05.2013 fand in der Asbachhalle in Reicholz-
heim die Auftaktveranstaltung zum Programm ,,Fla-
chen gewinnen durch Innenentwicklung” statt.

Die Birger wurden Uber das Projekt und die folgenden
Arbeitsschritte informiert. So wurde z.B. der Fragebo-
gen fir die Einwohner und Grundstiickseigentiimer
vorgestellt sowie auf den geplanten Ortsrundgang hin-
gewiesen.

Im Plenum wurden gemeinsam die Starken und
Schwéachen der Ortsschaft aber auch die Potenziale
und erste Projektvorschlage gesammelt.

Flachen gewinnen durch Innenentwicklung

Reicholzheim

EINLADUNG

zur Auftaktveranstaltung

Wann?

Mittwoch, 15.05.2013, 20:00 Uhr
in der Asbachhalle

Was wollen wir?
Uber das Programm ,,Flichen gewinnen“ informieren
Erste Ideen zur Entwicklung der Ortschaft sammeln

Gemeinsam Zukunft gestalten!

Dieses Projekt wird gefordert und begleitet durch das
Ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Verkehr,
Baden-Wiirttemberg

Abb. 33 Ortsrundgang

Was gefallt lhnen an Reicholzheim?
e Fluss — Tauber

e Die Verkehrsanbindungen,
schafte

e Arbeitsplatze am Ort

e Viele Vereine mit unterschiedlichem Angebot

e Der Zusammenhalt

e Schoéne Lage, hoher Erholungswert

e Landschaftliche Lage

e Tallage mit viel Griin in und auBerhalb des Ortes
e Nahe zur Stadt Wertheim

e Attraktivitat fir junge Familien (KiGa, Gaststatten)
e Kurze Wege

e  Ortskern verkehrsberuhigt

e Anbindung OPNV

e Weinort

Welche Méngel / Defizite gibt es in Reicholzheim?

e | eerstande bereits vorhanden

e Larmsituation am Wochenende (Motorradfahrer)

Infrastruktur, Ge-

e Einzelobjekte sind baufallig, aber nichts passiert

e Parksituation HauptstraBBe vollkommen zugeparkt
(Anwohner)

e Mietwohnungen firr junge Paare, Kleinfamilien,
Singles

e Ausbau Internet / LTE ist Grundentscheidung fir
Miete, Eigenheim, Home Office

e Parkplatzsituation RicholfstraBBe

e Dachsténderleitungen Strom

e Alte Wasserleitungen

e Gewerbebrachen

e Baurechtliche Hindernisse, z.B. Grenzbebauung
e Hinterlieger“-Grundstlicke

24
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Abb. 34 Themensammlung

Was wiinschen Sie sich fiir Reicholzheim?

Grillplatz
Schoéne Platze in Ortsnahe zum Sitzen im ,,Gri-

nen

Erhaltung des Ortskerns

Geschlossene Baullicken

Ausschilderung im Ort fir Gewerbetreibende
Ersatz fur ,,Rosengarten” (Naherholung)
Landschaftssee in Ortsnahe

Nachfrage an Bauplatzen? BaullickenschlieBung
Erhalt der Infrastruktur

Wohnmaéglichkeit fiir Altere evtl. mit Betreuung /
Pflege

Abb. 35 Projektvorschlage
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4.2 ORTSRUNDGANG

a

"Flachen gewinnen durch Innenentwicklung" -
Gemeinsamer Ortsrundgang durch Reicholzheim am 02.07.2013

- Welche Gebaude sind aus lhrer Sicht ortsbildpragend?
- Wo besteht Sanierungs- bzw. Erneuerungsbedarf?
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Abb. 36 Ortsrundgang Reicholzheim
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Ortsrundgang am 02.07.2013 in Reicholzheim

Treffpunkt war das Gasthaus Riesen in der Ortsmitte.
Es nahmen ca. 35 Birger am Ortsrundgang teil.

Beim gemeinsamen Ortsrundgang wurden verschie-
dene Moglichkeiten der Innenentwicklung aufgezeigt
und Ideen sowie Projektvorschlage mit den Bilrgern
und Eigentlimern diskutiert:

Platz am Gasthaus Riesen ist Treffpunkt in der
Ortsmitte, hat von der Neugestaltung der Orts-
durchfahrt profitiert. Wiinschenswert ist die der
Bedeutung des Platzes als Eingang zum Ortskern
angemessene Sanierung der anliegenden Gebau-
de.

Parken in der RicholfstraBe: Besonders im Bereich
slidlich der Einmindung Alte HeerestraBBe wurden
entweder die StraBe oder der Gehweg zugeparkt
(Behinderungen fiir FuBganger oder den Kfz-Ver-
kehr, besonders Bus und Mullabfuhr)

Moglichkeiten der SchlieBung von Bauliicken als
Innenentwicklungspotenzial: Wohnbebauung, o6f-
fentliche Freiflache, Parkplatze

Problem: kleine Grundstiicke und verschrankte Ei-
gentumsverhaltnisse, Hinterlieger ohne Anschluss
an den offentlichen StraBenraum. Grundstiicks-
neuordnung, (Teil-)Abriss je nach Zustand der
Bausubstanz

Details im Ortsbild (z.B. alte Holzlege) bewahren
den dorflichen Charakter

Positives Beispiel fiir Neubauten im historischen
Ortskern: zwei neue Wohnhauser in der Keltergas-
se

Gebaudepotenzial: nicht genutzte Raume vom
»Winzerkeller im Taubertal”, Eigentum der Win-
zergemeinschaft Franken (Kitzingen)

Ortsbildpragende  Gebaude, regionaltypischer
Baustil am Beispiel der Hauser Martin-Schlér-
Strale 6 und 8

Angebot einer individuellen Bauberatung flr Ei-

gentlimer im Rahmen des Programmes , Flachen
gewinnen durch Innenentwicklung*

Abb. 37 Ortsrundgang Freiflachen RicholfstraBe

Abb. 38 Ortsrundgang: ,Zugeparkter” Bereich
RicholfstraBBe

Abb. 39 Ortsrundgang: regionaltypischer Baustil

in

der
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5 INNENENTWICKLUNGSPOTENZIAL

Abb. 40 Flachennutzungsplan (Ausschnitt) Reicholzheim

Wohnungsbedarf in den nachsten 10 Jahren

In Reicholzheim ist die Einwohnerzahl seit dem
Jahr 2001 von 1.437 auf 1.323 gesunken (Stand
31.05.2013). Derzeit stehen in Reicholzheim ca. 530
Wohneinheiten zur Verfligung.

Geht man von einer langfristigen Stabilisierung der
Einwohnerzahl in den nachsten 10 Jahren aus, so wer-
den in Reicholzheim insgesamt ca. 550 Wohneinheiten
benotigt werden. Es werden also ca. 45 zusatzliche
Wohneinheiten benétigt, um den Bedarf der nachsten
10 Jahre bei angenommener stabiler Einwohnerzahl
zu decken. Der erhéhte Bedarf an Wohneinheiten bei
gleich bleibender Einwohnerzahl resultiert aus der ins-
gesamt rlicklaufigen Belegungsdichte der Wohnungen.

Flachenreserven

Der wirksame Flachennutzungsplan weist eine Wohn-
bauflache am stiddstlichen Ortsrand aus. Fir dieses
Gebiet gibt es einen rechtskraftigen Bebauungsplan
(,,Galgen, Ober dem Satzenberg, Satzenberger Rain,
Uber dem Schillgraben*), der ein allgemeines Wohn-
gebiet festsetzt. Das Gebiet ist weitgehend noch nicht

Wohnbauflache
- gemischte Bauflache

gewerbl. Bauflache

erschlossen. Weitere kleinere Flachenreserven sind
eine gemischte Bauflache im Norden und eine Wohn-
bauflache im Stdwesten.

Innenentwicklungspotenziale

In den neueren Wohngebieten, die den alten Ortskern
umgeben, sind noch vereinzelt erschlossene Bau-
grundstiicke frei (klassische Baullicke), auch gibt es
hier Innenentwicklungspotenziale durch Nachverdich-
tung.

In Reicholzheim gibt es zum Bearbeitungszeitpunkt
14 Leerstande im Ortskern, fir die aktiv nach neuen
Bewohnern und neuen Nutzungskonzepten gesucht
werden muss.

Die Wohnqualitéat und das Wohnumfeld kann durch
Neuordnung von Teilbereichen des historischen Orts-
kerns deutlich verbessert werden, zudem kann durch
Umbauten von Nebengebduden oder neue Nutzungs-
konzepte z.B. fir groBvolumige Scheunen, neuer
Wohnraum im historischen Umfeld entstehen.
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Abb. 41 Ubersicht Flachenpotenziale in Reicholzheim

Vorhandene Reserven im Ort, Bewertung
In Reicholzheim steht, nach Abzug aller Flachenreser-

ven und Potenziale, ein Uberschuss von ca. 70 Wohn- Flachenbilanz (in Wohneinheiten)

einheiten zur Verfligung. Fliche WE

Selbst wenn die Aktivierungsmdglichkeiten der Poten- i }

zialflachen nicht ausgeschopft werden kénnen (abhan- ® Kiassische Bauliicken 24

gig von der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer), . FNP, rechtskraftiger Bebauungsplan 51

sind durch das groBe Wohngebiet im Sidosten fir die .

Stabilisierung der Einwohnerzahl ausreichend Wohn- rm Nachverdichtung 20

einheiten bzw. Bauflachen vorhanden. // Stadtebauliche Neuordnung (ca.) 5

Die vorhandenen Reserven waren sogar fir den Fall @ Leerstinde aktivieren 14

eines leichten Einwohnerzuwachses ausreichend. Eine )

Ausweitung der Siedlungsflache ist somit fiir Reicholz- Summe Potenziale 114

heim auch langfristig nicht notwendig. Abziiglich Bedarf fiir 10 Jahre -45
Reserven + 69
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Maéngel

Bausubstanz in einem schlechten Erhaltungszustand
bzw. mit offensichtlichem Sanierungsbedarf finden
sich besonders im Bereich des nérdlichen Ortsein-
gangs und vereinzelt im Slden des historischen Orts-
kerns. Leerstehende Wohn -und Geschéaftsgebaude
sind in der Ortsmitte sowie im Gewerbegebiet westlich
der Tauber (Raiffeisen eG) vorzufinden. Gerade das
weitldufige Raiffeisengeldnde mit seinen Verwaltungs-
und Lagergebduden in sehr unterschiedlicher Gestal-
tungsqualitdt und teilweise schlechtem Erhaltungszu-
stand pragt das Gewerbegebiet bei der Durchfahrt von
der Alten HeerstraBe (K 2879).

In den riickwartigen Baureihen am Rand des Ortskerns
herrschen teilweise verschrankte Grundsticksverhalt-
nisse mit ,gefangenen® Grundstiicken ohne eigenen
Zugang zum o6ffentlichen StraBenraum. Der Verkauf
oder die Vermietung dieser Hinterliegeranwesen ist bei
einem Leerstand schwer zu bewerkstelligen.

Potenziale

Wichtigstes Potenzial Reicholzheims ist die belebte
Ortsmitte mit Geschaften und Gastronomie, der of-
fentliche Raum in der RicholfstraBe ist in weiten
Teilen ansprechend gestaltet. Auch ist Reicholzheim
Gber einen Bahnhaltepunkt im Gewerbegebiet an das
Schienennetz angebunden.

Im Ortskern gibt es nur sehr wenige Gebaude mit Ge-
staltungsméngeln, die das regionaltypische Ortsbild
beeintrachtigen.

Das landschaftliche Potenzial der Ortschaft ist die at-
traktive Lage an der Tauber, hier fihrt auch der Rad-
weg Richtung Kloster Bronnbach (touristischer Anzie-
hungspunkt in der Region). Allerdings gibt es derzeit
fir die Bewohner Reicholzheims keinen attraktiven
Zugang zum Fluss, die Tauber wird also als Naherho-
lungsbereich nicht genutzt.

Abb. 43 Tauber

Abb. 44 Gebaude mit Sanierungsbedarf

Abb. 45 Ortsmitte mit Backer, RicholfstraBe
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6.2 STADTEBAULICHE MISSSTANDE NACH § 136 BAUGB

Die Festlegung eines Sanierungsgebietes fordert gemaR
§ 136 BauGB den Nachweis stadtebaulicher Miss-
stande. Stadtebauliche Missstande liegen gemaB § 136
Abs. 2 BauGB vor:

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

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

Ungesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse

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

e die Belichtung, Besonnung und Beliftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten

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

e die Zuganglichkeit der Grundstiicke

e die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung
von Wohn- und Arbeitsstatten

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

e die vorhandene ErschlieBung

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

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

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

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

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

Im fir Reicholzheim wichtigen Gewerbegebiet west-
lich der Tauber stehen in einem weitraumigen Gelande
Lagergebaude leer und befinden sich in einem
schlechten Erhaltungszustand. Dieser Bereich eignet
sich nicht flr zeitgemaBe Arbeitsstatten, eine grundle-
gende Sanierung oder ein Abbruch ist notwendig.

Funktionale Mangel nach § 136 BauGB

GemalB § 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

32

WEGNER STADTPLANUNG



ORTSTEIL REICHOLZHEIM

STADT WERTHEIM

Im dicht bebauten Ortskern verfiigen nicht alle Anwe-
sen Uber ausreichend Stellplatze auf dem eigenen
Grundstiick, Parken im o6ffentlichen StraBenraum ist
besonders fir Besucher aufgrund der teilweise schma-
len StraBenquerschnitte oft nicht moéglich.

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

Funktionale Mangel: Infrastrukturausstattung

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

Aufgrund der hohen Bebauungsdichte im Ortskern
sind kaum Flachen im 6ffentlichen Raum vorhanden,
die der Begegnung der Bewohner dienen. Offentlich
nutzbare Grinflachen gibt es in der Ortsmitte nicht,
Gber Gartenflache verfiigen im historischen Ortskern
oft nur die Anwesen, die sich mit einer Grundstiicks-
seite zum Ortsrand orientieren.

Zusammenfassung

e Bauliche Mangel, dichte Bebauung, teilweise
unglnstig geschnittene Grundstiicke

e |eerstande und hohes Leerstandsrisiko

e Modernisierungsbedarf aus Sicht der Eigentiimer
und hoher Anteil an Anwesen, die in der Fami-
lie weitergegeben werden sollen (siehe Kap. 3:
Bewohnerbefragung), d.h. groBer Erneuerungsbe-
darf in den nachsten Jahren, Bedarf steigend.

Abb. 46 Kleine Grundstlicke, dichte Bebauung

Abb. 47 Leerstand Gewerbe
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6.3 ENTWICKLUNGSKQN.ZEPT MIT RAHMENPLAN

Entwicklungsschwerpunkte

/ Ortskern: Wohnen und Versorgung
/ Freizeit und Erholung
/ Gewerbe

Bestehende Qualitaten sichern und entwickeln

t‘ prégende Grinstrukturen
zu erhaltende Griinbereiche

. Freizeitnutzung etablieren

h Versorgungsinfrastruktur

Sportplatz

Spielplatz

Kindergarten

Schule
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Offentliche Grinflachen

private Griinflachen
im Siedlungsgebiet

B Bestehende Baustruktur

Durchgangs- und
ErschlieBungsstraBen

EEmI Bahnlinie
Innenen twicklung
InnenentwicklungsmaBnahmen

(Aktivieren von Leersténden, Verbessern
Wohnqualitat und Wohnumfeld

Gewerbliche Nutzung verbessern

Neubau, Nachverdichtung, Umnutzung

Verbessern der Funktionalitat
im StraBenraum

Offentliche Flachen gestalten
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Ortsentwicklungskonzept

Entwicklungsschwerpunkte in Reicholzheim sind nach
Auswertung der Bestandsanalyse der Ortskern mit Er-
halt und Starkung seiner Wohn- und Versorgungsfunk-
tion, die Tauber als zu nutzendes Landschaftspotenzi-
al und die Entwicklung des Gewerbegebietes westlich
der Tauber.

Innenentwicklung

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

Nachverdichtung

Es stehen in Reicholzheim noch Bereiche fir eine
Nachverdichtung zur Verfiigung. Dies sind einerseits
freie, bereits erschlossene Grundstiicke (klassische
Bauliicken) in den neueren Wohngebieten und ande-
rerseits Flachenpotenziale, die sich fiir eine Verdich-
tung der Bebauung anbieten.

Neuordnung

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

Gewerbefldchen

Um die kinftige Leistungsfahigkeit des Gewerbege-
bietes westlich der Tauber zu erhalten, kénnen die
leerstehenden Flachen der Raiffeisen eG zur Verbes-
serung der Nutzbarkeit des Gewerbegebietes dienen,
z.B. verbesserte Anlieferung, mehr Kunden - und Mit-
arbeiterparkplatze.

Freizeit und Erholung - Nutzen des landschaftlichen
Potenzials der Tauber

Der Griinbereiche entlang der Tauber liegen als Puf-
fer zwischen dem Ortskern und der Gewerbenutzung
und kdnnen sowohl fir die Bewohner Reicholzheims
als auch fir die Beschaftigten der Gewerbebetriebe als
Erholungsbereich dienen.

Grundsatze fiir die bauliche Entwicklung - Rahmen-
planung

In den Rahmenplan flieBen die Erkenntnisse aus den
Bestandsanalysen, die Ergebnisse von individuellen
Bauberatungen der Grundstiickseigentiimer sowie die
Rahmenkonzepte fir wichtige Teilbereiche ein. Vorran-
giges Ziel fur die Ortschaft ist die Revitalisierung der
vorhandenen Bausubstanz, insbesondere durch Sanie-
rung und Instandsetzung von Bestandsgebauden und
den Umbau von Scheunen. Dies gilt sowohl fiir den
Ortskern als auch fir die Gewerbebereiche westlich
der Tauber.

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

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

e Dachform (zumeist steil geneigte Satteldacher fir
die Hauptwohngebaude)

e Hofbildung durch Stellung der Baukérper zueinan-
der

e  Geschossigkeit der Bebauung

WEGNER STADTPLANUNG
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6.4 MASSNAHMEN

Abb. 49 Ortstypisches Gebaude in Reicholzheim

Abb. 50 Ortshildpragendes Gebaude in Reicholzheim

Ortstypisches Bauen

Zum Erhalt und zur Verbesserung des Ortsbildes und
der Starkung der Identitdt 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 gegenliber zwingenden Vorschriften der
Vorrang eingeraumt werden. Den Eigentlimern sollte
seitens der Kommune weiterhin die Mdéglichkeit einer
Bauberatung angeboten werden.

Erhalt, Umnutzung und / oder Reaktivierung ortsbild-
pragender Bausubstanz

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

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

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

e Nutzungskonzepte fiir leerstehende Bausubstanz
finden und unterstitzen

36
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Forderung der Aktivierung von Brachflachen und Leer-
stinden

Zur Aktivierung von brachliegenden Flachen oder leer-
stehenden Anwesen missen Anreize geschaffen wer-
den, die mit dem Erwerb und / oder der Bebauung
eines Grundstiickes in einem Neubaugebiet konkurrie-
ren kénnen. Mdéglichkeiten 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.

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 Rickbau von nicht benétigten Nebengeb&duden im
Blockinneren zur Gestaltung von Gérten

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 Fdrderprogramm zur Begriinung als finanzieller
Anreiz

Abb. 51 Beispiel flr eine regionale Immobilienbdrse: Land-
kreis Schweinfurt

Abb. 52 Beispiel fiir eine flachensparende Begriinung
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7 RAHMENKONZEPTE FUR
TEILBEREICHE

7.1 NACHVERDICHTUNG, NEUORDNUNG

Potenzial Nachverdichtung

In der Regel handelt es sich um brachliegende Innen-
bereichsflachen mit unregelmaBiger Parzellenstruktur,
teilweise sind nicht alle Grundstlicke o6ffentlich er-
schlossen. Eine Nachverdichtung in diesem Bereich
schafft Wohnraum innerhalb des bestehenden Sied-
lungsgefliges, meist sind die ErschlieBungskosten ge-
ring und die neue Wohnbebauung kann von der vor-
handenen Infrastruktur profitieren.

Das Zusammenlegen von kleineren Parzellen (oftmals

Gartengrundstiicke) schafft Bauplatze fiir eine zeit-

gemaBe Wohnbebauung im Innenbereich. Oftmals ist

jedoch eine Einigung mit mehreren Eigentimern der

einzelnen Grundstiicke notwendig, um diese Flachen-
Abb. 53 Innerértliche Freiflache reserven aktivieren zu kénnen.

Bestehende, gréBere Grundstiicke kénnen durch Ab-
trennen von Grundstlicksteilen ebenfalls oftmals
Raum fir ein weiteres Wohnhaus bieten.

Beispiel Reicholzheim: Generationenwohnen im Orts-
kern

Die innerortliche Freiflache ist an zentraler Stelle in
der Ortsmitte, an der RicholfstraBe gelegen und wird
derzeit als Wiesenflache wenig intensiv genutzt. Sie

bietet sich aufgrund der FlachengréBe und der zentra-

/ - I ( 1 len Lage fiir eine intensivere Nutzung zur Sicherung
vli | der Belebung der Ortsmitte an

; 0 Das traditionellen StraBenbildes wird durch einen zur
StraBBe orientierten, giebelstandigen Baukdérper, die
Hofbildung durch im Bereich des ehemaligen Scheu-
nengirtels quer stehenden Baukodrper wieder vervoll-
stéandigt. Der Garten liegt von der StraBe abschirmt im

westlichen Grundstiicksbereich.

Das Schaffen von barrierefreiem Wohnraum ist eine
Zukunftsaufgabe fiir die Kommunen, dies kénnte hier
in der Ortsmitte realisiert werden. FuBlaufig sind alle
fir den taglichen Bedarf notwendigen Einrichtungen
erreichbar, auch Spazierwege und die Tauber sind auf
kurzem Weg zu erreichen.

b

Abb. 54 Bebauungskonzept Nachverdichtung
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Abb. 56 Neues Wohnquartier - Bebauungskonzept

Neuordnung von Teilbereichen

In den Randbereichen der historischen Ortskerne fin-
det sich oftmals eine unterschiedlich dichte Bebauung
mit komplizierter Parzellenstruktur sowie fehlender
oder unzureichender ErschlieBung.

Gepréagt sind diese Bereiche vielfach durch den Be-
stand an groBvolumigen landwirtschaftlichen Neben-
gebduden, die nicht ortsbildpragend wirken oder auf-
grund ihres baulichen Zustandes nicht erhaltenswert
sind.

Eine Neuordnung dieser baulichen Strukturen kann
Wohnraum in attraktiver, ortsnaher Lage schaffen und
ermdglicht oft die Definition eines Ortsrandes durch
sinnvolle Arrondierung der vorhandenen Bebauung.

Auch in diesem Fall ist die Aktivierung und Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentimer entscheidend fir
die Umsetzung einer NeuordnungsmaBnahme.

Beispiel Reicholzheim: Neues Wohnquartier

Zwischen historischem Ortskern und neueren Sied-
lungsgebieten liegt eine Flache mit zahlreichen
kleineren Grundstiicken, die z.T. keinen eigenen Zu-
gang zum oOffentlichen StraBenraum besitzen. Die-
se Potenzialflache bietet sich zur Entwicklung eines
zentrumsnahmen Wohnquartiers in relativer Nahe zum
Ortskern an.

Moglich ist eine Bebauung mit 4 Einfamilienhausern,
die Uber einen eigenen ErschlieBungshof zuganglich
sind.
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7.2 NEUE NUTZUNGEN

.57 Lageplan

Abb. 58 Ehemaliges Verwaltungsgebédude der Winzergenos-
senschaft

Viele traditionelle Nutzungen in der Ortsmitte wurden
aufgegeben, z.B. werden Verwaltungen zentralisiert,
Geschéfte schlieBen oder ziehen an die Ortsrander,
Handwerksbetriebe und Landwirtschaft gehen zuriick.
Damit einher gehen Leerstéande von ortsbildpragenden
Gebauden, ehemaligen Laden oder Infrastrukturein-
richtungen.

Beispiel Reicholzheim: Winzerkeller im Taubertal

Das groBvolumige Vertriebs- und Produktionsgebau-
de der GWF (Winzergemeinschaft Franken eG) in
Reicholzheim befindet sich in zentraler Lage an der
Ecke KilianstraBe - St. Georg - StraB3e, direkt gegeni-
ber dem Gebaude flr die Anlieferung und Verarbeitung
der Trauben fir die Winzergenossenschaft. Der Platz
zwischen Verwaltung und Produktionsgebaude wird
von der Dorfgemeinschaft fir Feste genutzt, hier steht
auch der Maibaum. Direkt vor dem Geb&ude sind 6-7
Stellplatze vorhanden, zudem ist das Gebaude durch
seine zentrale Lage von vielen Einwohnern Reicholz-
heims fuBlaufig zu erreichen. Durch den Ausbau der
Vinothek und Verlagerung der Verwaltung und des
Verkaufes in den ehemaligen Zehntkeller des Kloster
Bronnbach sind die Verwaltungsrdume frei geworden
und stehen seit geraumer Zeit leer.

Seitens des Winzerkellers besteht Interesse, die leer-
stehenden R&umlichkeiten zu vermieten und gleich-
zeitig die AuBenfassade aufzuwerten.

Aufgrund der Raumzuschnitte und der GréBe der
Raumlichkeiten bietet sich eine Nutzung fir gesund-
heitliche Zwecke (Arzt- oder Physiotherapiepraxis) an,
moglich ist auch eine Trennung in zwei Funktionsbe-
reiche oder eine getrennte Nutzung durch zwei Par-
teien (EG und OQ).

Die Ansiedlung einer Dienstleistung fir Gesundheit,
z.B. einer Physiotherapiepraxis, ist ein wesentlicher
Beitrag zur Starkung der Infrastruktur in der Ortsmitte.
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7.3 FREIRAUME

Abb. 59 Parkplatz an der Tauber

BADESTELLE

Abb. 60 Konzept Treffpunkt im Griinen

Die Baustruktur in den historischen Ortskernen weist
eine im allgemeinen dichte Bebauung mit oft un-
gleichméaBiger, manchmal verschrankter Parzellen-
struktur ohne Griin- oder sonstigen Freibereiche auf.

Meist entsprechen diese Umstande nicht den Anfor-
derungen an ein zeitgemaBes Wohnumfeld, es fehlen
nutzbare Wohnfreiflachen und ausreichende Abstell-
moglichkeiten fir Kfz auf den privaten Grundstiicks-
flachen.

Eine Moglichkeit zur Wohnumfeldverbesserung ist die
stufenweise, meist parzellenbezogene Verbesserung
der Wohnqualitat durch Sanierung, Entdichtung und /
oder Neubau auf dem Grundstick.

Darliber hinaus kann ein 6ffentlicher Griinfreibereich
als Naherholung fir die Bewohner und Treffpunkt fir
die Dorfgemeinschaft dienen,

Beispiel Reicholzheim: Aufenthaltsqualitdt an der
Tauber

In Reicholzheim fehlt den Bewohnern ein Treffpunkt
im Grinen, zudem ist die Lagegunst der Ortschaft an
der Tauber weitgehend ungenutzt.

Es bietet sich also an, einen Grill- und Picknickplatz
mit Badestelle am westlichen Tauberufer zu schaffen.
Dieser kann einerseits tber den vorhandenen Park-
platz, andererseits tber einen FuBweg vom Ort aus
zuganglich sein.

Ein eigens gestalteten FuBweg entlang der Tauber, der
klar von der Funktionsflache Parken abgegrenzt ist,
schafft auf der rechten Tauberseite einen attraktiven
Zugang zur Flache.

Sitzbanke am FuBweg mit Blick zur Tauber dienen als
Ruheplatz und auch als ,,Station* flir dltere Menschen
bei Spaziergangen.

Durch eine kleine FuBgangerbriicke Uber die Tauber
kann dieser ,griine" Treffpunktes auch im Norden an
den Ortskern angebunden werden.
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7.4 GEWERBEGEBIET

Abb. 61 Am Bubensprung

Abb. 62 Verwaltungsgebaude Raiffeisen

Gewerbegebiet Bahnhofsumfeld

Das Gewerbegebiet westlich der Tauber leistet einen
wesentlichen Beitrag zum Erhalt der Infrastruktur
Reicholzheims.

Gerade die nicht genutzte Raiffeisenflachen kon-
nen als Potenzial flr die weitere Entwicklung der in
Reicholzheim anséssigen Firmen nutzbar gemacht
werden.

Den vorhandenen Firmen kénnen so Flachen flr die
kiinftige Entwicklung zur Verfiigung gestellt werden,
auch die ErschlieBung vorhandener Betriebe kann so
verbessert werden. Auch weitere Kunden- und Mitar-
beiterparkplatze steigert die Attraktivitat der Firmen.
Zudem konnen Parkplatze fir Pendler ab dem Bahn-
haltepunkt Reicholzheim geschaffen werden.

Variante 1

e Erhalt der ehemaligen Raiffeisen - Lagergebaude
mit typischer Lagerhausarchitektur als besonderes
Merkmal fir das Reicholzheimer Gewerbegebiet

e Ausbau zu modernen Birordumen, auch einge-
schrankt Wohnnutzung méglich (Lofts)

e Teilen des ehemaligen Raiffeisengelandes in drei
unabhangige Gewerbeeinheiten, die Uber eine
StraBe parallel zur Bahnlinie erschlossen werden
erleichtert Vermarktung der einzelnen Einheiten

e Abbruch von Nebengebaude aus neuerer Zeit, um
Raum fir Parkplatze fir die Blroangestellten und
die Mitarbeiter oder Kunden der anliegenden Ge-
werbebetriebe zu schaffen

Variante 2
e Rickbau der leerstehenden Lagergebaude

e Aufbau einer neuen stadtebaulichen Struktur fir
mehrere Gewerbeeinheiten unterschiedlicher Gro-
Be stdlich der StraBe Am Bubensprung

e Schaffen von Parkplatzen und einer neuen Zufahrt
fir den Gewebebetrieb im Nordosten
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Abb. 64 Variante 2: Neugestaltung

Abb. 63 Variante 1: Bestandsorientiert
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8 BEISPIELE BAUBERATUNG

7A7l7)7t;.x6;xéeispielskizze Ansicht

Ausgangslage

Das Grundstiick befindet sich im alten Ortskern von
Reicholzheim. Es liegt in direkter Blickachse der Mar-
tin-Schldr-StraBe entlang Richtung Stiden, im direkten
Umfeld befinden sich ein Bildstock (Einzeldenkmal)
und ein ortsbildpragendes, denkmalgeschitztes Haus
in sehr gut saniertem Zustand. Geplant ist eine Neu-
bebauung mit einem Haus fir eine Familie.

Das Vorhaben hat eine hohe Bedeutung fiir das Orts-
bild. Ein Neubau muss sich in Kubatur und Gestal-
tung in das traditionelle Umfeld einfligen und nicht
als Fremdkorper erscheinen.

Bebauungskonzept / Empfehlungen fiir den Fall eines
Neubaus

e Anpassen der Héheneinstellung des Neubaus an
das bestehenden Gebaude. Priifen, ob der vor-
handene Sockel aus Naturstein mit den Kellerrdu-
men beibehalten werden kann.

e Barrierefreier Zugang zum EG im Stiden Uber den
Garten und einen Freisitz

e Beibehalten der regionaltypischen Gestaltungs-
merkmale: steiles Satteldach mit madglichst ru-
higer ungestérter Dachflache, Lochfassade mit
stehenden Fensterformaten zum o&ffentlichen
StraBenraum hin,

Flachen gewinnen durch Innenentwicklung

e Neubelebung des derzeit leerstehenden Anwe-
sens.

e Bei entsprechender Gestaltung des Neubaus gutes
Beispiel fur Schaffung zeitgemaBen Wohnraums
im historischen Umfeld

e Signalwirkung flr weitere Anwesen in der Umge-
bung
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Abb. 69 Lageplan Bebauungskonzept

Ausgangslage

Zunéchst ist der Abbruch des Wohnhauses Richolfstra-
Be 35 einschlieBlich der nicht mehr bendtigten Ne-
bengebaude und Scheunen geplant. Es soll ein neues
Wohnhaus fiir zwei Generationen mit Garage / Abstell-
moglichkeit fiir zwei Fahrzeuge entstehen.

Bebauungskonzept

e Gesamtkonzept fir das Areal RicholfstraBe 31,
33 und 35: Gerade das Haus RicholfstraBe 33 /
FI. Nr. 58 verfiigt Gber keinerlei Freiflachen oder
Stellplatze fur Fahrzeuge, so dass langfristig eine
zeitgemaBe Wohnnutzung dort nicht moglich ist
und spatestens bei einem Besitzerwechsel oder im
Erbfall eine Neunutzung oder ein Verkauf schwie-
rig sein wird.

e Abbruch der nicht bendétigten Wohn- und Neben-
gebaude

e Neubau eines Wohnhauses mit zwei Wohnein-
heiten sowie ein Nebengebdude mit Platz fir bis
zu 3 Fahrzeuge im Siiden

e (aragengebaude ersetzt weggefallenes Wohnhaus
im StraBenbild, Ausfiihrung mit giebelstandigem
Satteldach

e Aufgreifen des Motivs der Hofbildung durch
Haupt- und Nebengebaude

e Stellung der Gebaude ermdglicht privaten Garten-
bereich im Siden und &stlich der Richolfstr. 33

Fldchen gewinnen durch Innenentwicklung

e Neubelebung des derzeit leerstehenden Anwesens

e Verbesserung des Ortsbildes durch Rickbau von
Bausubstanz in eher schlechtem Erhaltungszu-
stand und ohne tatsachliche Nutzung (Nebenge-
baude)

e Verbesserung des Wohnumfeldes durch Riickbau
und Entsiegelung, Schaffen von wohnungsnahen
Garten- und Wohnfreibereichen
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9 WEITERES VORGEHEN

Festlegung eines Sanierungsgebietes

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

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

Unabhangig von einer Aufnahme in die Stadtebaufoér-
derung eroffnet die Festlegung eines Sanierungsge-
bietes den Eigentiimern gemaB § 7h Einkommensteu-
ergesetz eine erhdhte steuerliche Abschreibung fir
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen, welche
den Sanierungszielen entsprechen. Damit kdnnen
auch ohne den Einsatz von Férdermitteln private MaB-
nahmen unterstiitzt werden. Im Gegensatz zu den be-
grenzten Mitteln der Stadtebauférderung gibt es hin-
sichtlich der Steuerabschreibung keine Begrenzung;
der Steuervorteil hangt vom persdnlichen Steuersatz
des Bauherrn ab. Voraussetzung fiir die Moglichkeit
der Steuerabschreibung ist die Einhaltung der Sanie-
rungsziele, d.h. die durchzufihrenden MaBnahmen
mdissen im Vorfeld abgestimmt und entsprechend um-
gesetzt werden (Sanierungsvereinbarung).

In Reicholzheim konzentrieren sich die stadtebau-
lichen MiBstédnde (vorwiegend bauliche Mangel, Man-
gel im Wohnumfeld und Leerstédnde) in der Ortsmitte
sowie dem Gewerbegebiet am Bahnhof.

Zur Aktivierung der Potenziale (z.B. Leerstande) sind
flankierende MaBnahmen, wie die Aufwertung des
Wohnumfeldes oder die Neuordnung der Grundstiicks-
verhéaltnisse zur ErschlieBung von Bauplatzen in der 2.
Reihe erforderlich. Daneben sollen auch private Sanie-
rungsmaBnahmen durchgefiihrt werden.

Sofern der Ort Reicholzheim nicht nach einem Pro-
gramm der stadtebaulichen Erneuerung geférdert wird,
kommen fir EinzelmaBnahmen auch das Entwick-
lungsprogramm Landlicher Raum (ELR) oder auch das
Hofreitenprogramm der Stadt Wertheim in Frage.

Weitere

mogliche rechtliche MaBnahmen und

Planungen

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

e oder: Gestaltungssatzung zur Sicherstellung des
Erhalts regionaltypischer Bauweisen

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

e Bodenneuordnung (freiwilliger Tausch, Ortsflurbe-
reinigung)
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Abb. 70 Abgrenzung mogliches Sanierungsgebiet
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