«  Wohnen und Arbeiten im Einklang - gelungenes
Flachenmanagement am Beispiel der Gemeinde Kurnach
Landrat Thomas Eberth, Landkreis Wurzburg
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Liebenswert & Mittendrin

LANDKREIS WURZBURG




IM LANDKREIS WURZBURG LEBEN
 160.000 Menschen

0in 52 Gemeinden
o mit 113 Ortschaften

* Kragenlandkreis

* Gebietskorperschaft

fur die uberortlichen
Aufgaben der Gemeinden

(OPVN, Schulen, Senioren)



DER LANDKREIS WURZBURG BESTEHT
seit dem 1. Mai 1972

aus
 dem Altlandkreis
 dem Altlandkreis

Sowie Teilen der Landkreise
« Marktheidenfeld

« Karlstadt

* Gerolzhofen

+ Kitzingen



Integrierte Landliche
Entwicklung im Landkreis
Wiurzburg

5 kommunale Allianzen
(ILE)

Weiterhin EU-Programm
LEADER im nordlichen
Landkreis durch die LAG
Wein, Wald, Wasser



Kernthemen der Allianzen

Bei aller Individualitat der Allianzregionen und deren Potenziale haben
alle folgende Themen und Ziele gemein:

« Schaffung von Synergieeffekten durch Verwaltungszusammenarbeit
bspw. im Bereich Standesamtswesen oder Bauhofkooperationen,

« Gemeinsame Entwicklung und Vermarktung von Freizeit- und
Naherholungsmaoglichkeiten,

« Erhalt und Verbesserung der regionalen Wirtschaft und Arbeitsplatze,

« Abstimmung und gemeinsames Vorgehen im Themenfeld Erholung,
Naturschutz und Landwirtschaft oder

« Starkung der Ortskerne und Innenentwicklung




Ist-Situation

Wohnflachenbedarf Klrnach:  1.333 Wohngeb&ude vorhanden
67 % Einfamilienhauser
9 % Hauser mit mehr als drei Wohnungen

Wohnflache je Wohnung
2010: 111 m?

2017: 114 m?
-> pro Person 49 m?

Deutschland:

2030: 48,5 m?



Ist-Situation

Ermittlung des theoretischen Wohnbaulandbedarfs in Kiirnach bis zum Jahr 2028

Auf Grundlage der Gemeinde Kiirnach betragt die Einwohnerzahl 2018 4.850 Personen,
prognostiziert sind vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik fiir 2028 =» 5.180 Personen.

Ermittlung eines (fiktiven) Einwohnerzuwachses (EZ,) durch Belegungsdichterlickgang auf der
Basis der Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der Planaufstellung, i. d. R. mit 0,3 % Wachstum p.a.
im Planungszeitraum:

4.850 EW x 0,3 x 10 Jahre / 100 = 146 EW fiktiver Zuwachs von 146 EW

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerentwicklung (EZ,) im Planungszeitraum 2028:
prognostizierte Einwohnerzahl im Zieljahr der Planung — Einwohnerzahl zum Zeitpunkt der
Planaufstellung = Prognostizierte Einwohnerentwicklung (EZ,)

5.180 EW - 4.850 EW = + 330 EW

Ermittlung Wohnbaubedarfs durch Addition von EZ, + EZ, zu EZ:
146 EW + 330 EW = + 476 EW

Ermittlung des relativen zusatzlichen Flachenbedarfs
(auf Basis der raumordnerischen Funktion der Gemeinde mit 70 EW/ha):
476 EW /70 EW/ha=6,8 ha



Ist-Situation

Flachenbedarf fiir die Deckung des Wohnbaulandbedarfs bis zum Jahr 2028

Beispiel: Aktuelle Planung Schleifweg lll: 2 ha = ca. 140 EW

28 Einfamilien- und 12 Doppelhausbebauungen mit BauplatzgroRen von
Einfamilienhaus zwischen 500 und 620 m? und Doppelhaushélften zwischen 350 und
450 m?2.: 52 Pers x 2= 104 + 0,5 Kinder

Vergleich Geschosswohnungsbau auf ca. 0,5 ha = ca. 90 EW

Drei Wohngebaude mit 45 Eigentumswohnungen zu 63, 83, 94, 103 tber 150 bis hin zu
170 m?. Die Wohnflache betragt im Ganzen ca.4600 m? auf einer Grundflache von 5450
mZ. Belegungsdichte 2 Pers ohne Kinder/WE




Ist-Situation

Suche nach (bezahlbarem) Wohnraum!
Sensibilitat flr den Altort in der Politik
Offentlichkeit durch die teilweise unseridse
Flachenfrals-Diskussion!

Viele neuen/alte Férderprogramme zur
Starkung der ,Innerorte”!

Extrem steigende
Baulandpreise/Verfiligbarkeit von Bauland!
Steigende Neubaukosten/Firmenengpasse!
Wunsch der Bevolkerung nach immer mehr

Funktionen in den Dorfern
Relativ gute finanzielle Ausstattung der
Kommunen!



Ist-Situation

Leerstehende historische Anwesen
durch den

Funktionsverlust in der

Gehweg- und StraBenschaden Landwirtschaft mit

Probleme in der Kanalisation .
Alter der Wasserleitungen leerstehenden Nebengebauden,

Veraltete Stromversorgung Stallungen, Scheunen!
Telefon, Breitband, Glasfaser

Unzureichende ,Altort” Gesetzeslage(n)!
Steigende Baupreise!
Okologische Herausforderungen












Engagierte, ergebnisoffene Blirgerschaft

Gutes Planungsbiro

Mutigen Gemeinderat Fordertopfe
Uberzeugungskraft
Tatkraftigen Blrgermeister
Entscheidungswille Partner

ISEK — Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
Gluck

Mut

Geld

ISEK mit LEBEN FULLEN



e Strukturen analysieren
e Defizite erkennen!

e Chancen Nutzen!

e Ziele setzen!

 |deen verwirklichen!

=» |dentitat/Stolz/Zukunft!



Gemeindliche Vorbilder



Kirchberg




ALTES
RATHAUS

HAUS DER VEREINE




Dorfplatz & Gasthaus Stern




Parkplatz Bruckentor




Wohnen und Arbeiten unter einem Dach

Private Freiraume

Barrierefreiheit

Generationenubergreifende Nutzungsentwicklung im Bestand




Nutzungskonzepte: stadtebauliche Einzelplanungen




Sanierung historischer Anwesen!

Wohnraum!!!




Wohnungspakt Bayern
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1. Empfehlungen fiir die Gebdudegestaltung

1.1 Das Dach

Einfache Formen und ruhige Flichen pragen die
Dachlandschaft des Ortskerns von Kiirnach, ohne

maonoton zu wirken,

Umterschiedliche Firstrichtungen und wechselnde
Farben der Ziegel sorgen fiir ein lebhaftes Bild,
Auch die Bebauung am Kirchberg mit den prigen-
den Gebdauden Kirche und Rathaus sowie die beiden
. Balthasar-Neumann-Gebdude’' passen sich an die
Farb- und Formgebung an

Charakteristische Form ist das 45 -35° steile Sattel-
dach als , typisch frénkische™ Dachform und zeugt
auch heute noch von der Vergangenheir des Dorfes.
Bei besonderen Gebduden ist das Walmdacl als
Sonderform zu finden

Naturfarbene, gebrannte Ziegel sind abwechslungs-
reich und schaffen ein vielfaltiges Spiel der Farben
Auch heute findet sich in Kiirnach iiberwicgend der
Tonziegel in natiirlichen Rotténen auf den Dach-
fidichen im Kernort

Was soll erreicht werden?

Das ruhige Erscheinungsbild der Dachlandschaft
soll auch zukinftig ablesbar bleiben und nicht durch
komplexe Dachformen, Dachaufbauten, Solar-
kollektoren und Dachfenster gestort
werden. Knappe Dachiberstdnde an Traufe und
Ortgang sind typisch fir die Bauweise in Franken.
Dieser kompakte Dachabschluss findet sich sowohl
an Haupt- als auch an Nebengebauden.

Das Haus soll zusammen mit dem Dach als ein
geschlossener Baukdrper wirken. Damit zeigt das
Gebaude ein unverwechselbares und charakteris-
tisches Bild als typisch frankisch® und nicht ober-
bayerisch oder toskanisch.

Ziegel wie Pfannen-, Falz- und Biberschwanzziegel
fugen sich auch bei neuer Dachdeckung gut in das
Gesamibild ein.

Eingefarble oder glasierte Ziegel sind ortsuntypisch
und daher nicht geeignet. Ebenso beeinflussen
dunkle Farbgebungen oder neue Materialien wie
Betonstein das Erscheinungsbild der Dachland-
schaft negativ.

Gestaltungshandbuch Kurnach




Das mochten wir unterstiitzen: g g

+ Zuriickhaltende Dachaufbauten in Form von:

- Dachreitern, Einzelgauben bis max. iber ?amm Zusammen max. 50% der
irstlange

2 Sparrenfelder; ca. 1,20 m
- Schleppdachgaube oder Satteldachgaube

Ausreichender Abstand der Gauben untereinander
sowie von Ortgang, First und Traufe; insgesamt
max. 50% der gesamten Firstldnge

Nicht glanzende Photovoltaik- oder Solaraniagen

Dachfenster bis zu einer maximalen GréRe von
60 x 100 cm

Gauben max. 2 Sparrendelder. ca 1,20 m

rwr nach S ang

Gestaltungshandbuch Kurnach




Beraten — Unterstutzen!
Bei der Hand nehmen!!!

Evtl. Fordern...!

Schwierig: Verbote

Diskussion:
Unschones Haus - kein Haus/Leerstand?!

Freiraume?






Bebauungsplane -
Ubersicht

AKTUALISIERUNG ALTERER BEBAUUNGSPLANE






Herausforderung

Hoher
Verdichteter Bauen

/weite Reihe

/weite Reihe

Demografie - Atlas

Grundstuicksborse Vision entwickeln

Altortentwicklung



Groldte Probleme der Altortentwicklung

Rechtliche Hemmschuhe:

- Nachbarschaftsrecht

- Brandschutzverordnung

- ENEV

- Fehlendes ,Hammerschlag und Leiterstellrecht”
- Immissions- und Emissionsrecht

- Stellplatzsatzungen

- § 34 Baugesetzbuch

- Aushub und Bauschutt Entsorgungsproblematik

- Forderung nach attraktivem Wohnen in Bestandgebauden



Es kann dennoch GELINGEN!

Wenn:

=>» Mutigere Bauamter und Behdorden!

= Mutiger Gemeinderat mit Ideenreichtum
=» Mutiger Einsatz von Eigenmitteln

=» Gute Planer/innen

=>» Mutiger Blirgermeister/in

=» Mutiger Zuschussgeber



Gute Chancen fur die Altortentwicklung

Voraussetzungen: Geme'nden & P’aner

Missen p
d
- Vision und Mut im Gemeinderat! ndeln!

- Beantwortung der Fragen:
- Was ist fur unseren Altort notwendig/realistisch/wichtig: Wohnen,
offentliche Funktionen, Parken, Dienstleistungen, Gastronomie?
- Flachenverfugbarkeit?
- Stadtebauliche Planungen fir evtl. Vorkaufsrechte?
- Kenne ich meine demografische Struktur im Altort?
- Potentialanalyse?
- Gutes Planungsbdiro!
- Moglichkeiten auf die notwendigen Fordertopfe zuzugreifen
- Genug Eigenmittel
- Entscheidungswille, Gliick und gute Partner



Forderinitiative ,,Innen statt AuBen*

Das Bayerische Staatsministerium fur Ernahrung, Landwirtschaft und
Forsten unterstutzt mit der Forderinitiative ,Innen statt Aullen” Iandliche
Gemeinden bei der (Re-)Aktivierung von Leerstanden und Baullcken.

Durch die Initiative sollen die Ortskerne in ihrer Attraktivitat erhalten und
weiterentwickelt und damit der sogenannte ,Donut-Effekt” also die
Ausdunnung bzw. Verdédung der Ortskerne verhindert werden.

=



Forderinitiative ,,Innen statt AuBen*

» Gefordert werden bayerische Kommunen bei

— Modernisierung, Instandsetzung und ggf. Abbruch leerstehender
oder vom Leerstand bedrohter Gebaude im Innenort

— Der damit zusammenhangenden Aufwertung der Innerortslagen
» Forderfahig sind Ausgaben fur

— Planung, Konzepte, Beratung, Vitalitatscheck

— Gebaudeerwerb

— Gebaudeinstandsetzung/-modernisierung/-umbau

— Abbruch

— Wiederbebauung bzw. Gestaltung der freiwerdenden Flachen
* Voraussetzung:

— Gemeinde verpflichtet sich per Selbstbeschluss zur
Innenentwicklung

— (Einleitung einer) Dorferneuerung

— Vorliegen eines Konzeptes / einer Planung fur die zukunftige
Nutzung



Einfach.... machen!







