In der Kernstadt lassen sich folgende Siedlungstypen
unterscheiden (ohne das Industriegebiet Ost, fir das
eine separate Untersuchung auf Basis der realen Ver-
brauchswerte anzuraten ist):

ST 1, lockere offene Bebauung

ST 2, Einfamilienhaus- und Doppelhaussiedlung
ST 4, Reihenh&user

ST 5a, Siedlung kleiner MFH

ST 6, Zeilenbebauung mit grofen MFH

ST 9, historische Altstadt

ST 10a, offentliche Sonderbauten grol§

ST 10b, 6ffentliche Sonderbauten klein

ST 11h, gewerbliche Sonderbauten / Dienstlei-
stungsbauten

Den flachenmaRig grolsten Anteil nehmen die Einfa-
milienhaus- und Doppelhaussiedlungen, gefolgt von
der historischen Altstadt ein.

Bis auf das Seniorenwohnheim, als groBes MFH, exi-
stieren nur wenige Mehrfamilienhduser in der Stadt.
Es bestehen zwei kleinere Quartiere, die eine Rei-
henhausbebauung aufweisen. Die tibrigen Quartiere

sind nahezu ausschlieRlich durch Ein- und Zweifami-
lienhduser gepragt.

Ein kleineres Quartier westlich der Altstadt ist auf-
grund der geringen Dichte der Hauptgebdude dem
Siedlungstyp der lockeren, offenen Bebauung zuzu-
weisen.

Im Hinblick auf das stadtrdumliche Gefiige ist fest-
zustellen, dass die Wohnlagen eine sehr homogene
Baustruktur aufweisen, die jedoch mit einer geringen
baulichen Dichte einhergeht.

Die Altstadt bildet aufgrund ihrer hohen Dichte und
ihrer geschlossenen Struktur einen Gegenpol zu den
ausgreifenden Wohngebieten.

Sondernutzungen mit entsprechender Siedlungs-
typenzuweisung befinden sich fast ausschlieRlich
im ostlichen Stadtgebiet. Neben der Altstadt ist im
ostlichen Stadtgebiet die grolte (wenn auch inho-
mogene) Warmebedarfsdichte zu erwarten. Hier fin-
den sich auch die gréBten ,Warmesenken”, wie das
Schwimmbad und die Schulen.
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ST1  lockere offene
Bebauung
ST2  EFH-DH-Siedlung
ST4  Reihenhduser
ST5a Siedlung kl. MFH
ST6  Zeilenbebauung
mit grofen MFH
ST9 histor. Altstadt
ST 10a offentliche Son-
derbauten grofd
ST 10b offentliche Son-
derbauten klein

ST 11b gewerbliche
Sonder-/Dienst-
leistungshauten

i Il nnnf

Abbildung 98: Siedlungs-
typen

Abbildung 98: Eigene Darstel-
lung, Kartengrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwaltung
(Hrsg.) 2016: Digitale Flurkarte



4 Bestandsanalyse Kernstadt

49 Energie und Klimaschutz

< 150 MWh/(ha*a)

150 - 300 MWh/(ha*a)
300 - 450 MWh/(ha*a)
450 - 600 MWh/(ha*a)
600 - 750 MWh/(ha*a)
750 - 900 MWh/(ha*a)
> 900 MWh/(ha*a)

Abbildung  99:  Wérmebe-
darfsdichte

Abbildung 99: Eigene Darstel-
lung, Kartengrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwaltung
(Hrsg.) 2016: Digitale Flurkarte

2 Quelle: Bayerisches Staats-
ministerium fir Umwelt und
Gesundheit, Bayerisches Staats-
ministeriums ~ fiir - Wirtschaft,
Infrastruktur, Verkehr und Tech-
nologie, Oberste Baubehdrde im
Bayerischen Staatsministerium
des Innern (Hrsg.) 2011: Leitfa-
den, Energienutzungsplan: Tech-
nische Universitdt Miinchen,
Lehrstuhl fiir Bauklimatik und
Haustechnik Univ.-Prof. Dr.-Ing.
Gerhard Hausladen, Lehrstuhl
fir Energiewirtschaft und An-
wendungstechnik Univ.-Prof. Dr.
rer. nat. Thomas Hamacher, 21.
Februar 2011

Die Warmebedarfsdichte spiegelt den Energiever-
brauch der Quartiere fiir die Gebdudeheizung und
Warmwasserbereitung wider. Die gesamte Altstadt
sowie die groBen offentlichen Nutzungen im Ost-
lichen Stadtgebiet und die Gewerbebetriebe wei-
sen demnach den grolsten Warmebedarf auf. ,Die
Warmebedarfsdichte bildet einen grundlegenden
Parameter fiir die Rentahilitdt von gemeinschaft-
lichen Warmeversorgungskonzepten.” %

Diese Erkenntnis Iasst sich auf die Ebene der Ge-
samtstadt bzw. auf die anderen Ortsteile {ibertragen.
Einen hohen Warmebedarf weisen zudem i.d.R. die
Industriegebiete auf, die sich durch eine Produktion
von Gitern in groRerem Maf3stab auszeichnen, wel-
che in der Regel energieintensiv ist (z. B. aufgrund
von benétigter Prozesswérme). Fiir die Energiekon-
zeption sind auf der gesamtstadtischen Ebene dem-
entsprechend das Industriegebiet Dettelbach Ost, die
Altstadt sowie die Warmesenken von Bedeutung.
(Das Gewerbegebiet Mainfrankenpark besitzt bereits
ein eigenes Nahwarmenetz). Wérmesenken sind fiir
den Aufbau von Mikrogasnetzen mit Satelliten-Block-
heizkraftwerken von Bedeutung, da sie eine ausrei-
chende Abnahmequelle sicher stellen. Neben dem
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Schwimmbad, den Schulen, dem Seniorenheim, dem
Rathaus und der Wascherei in der Kernstadt kom-
men als Warmesenken u.a. die Gewachshauser der
Gartnereien in Betracht. Fir eine erste Abschatzung
kénnen folgende Warmebedarfswerte herangezogen
werden:

Warmesenken - Warmebedarfszuordnung:
e 100 MWh/a  Kindergarten

Restaurant
freistehender Wohnblock
e 300 MWh/a  Verwaltungsgebdude
Bankgeb&ude
M 500 MWh/a  Rathaus

Seniorenwohnheim
71:1.000 MWh/a Schule

Krankenhaus

Hallenbad %



Stoffkreislaufe und Abfallwirtschaft
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Der Flusswasserkorper des Mains, stidlich der Kern-  wie vor Kies abgebaut. Beide Seen sind zwar nicht B Gewdsser
stadt, ist durch anthropogene Eingriffe erheblich ver-  als EU-Badegewasser zugelassen (wobei die Was- [ Geplante Gewasser-
andert. Der Main stellt aufgrund der Nahe zu dem  serqualitdt eine Zulassung voraussichtlich erlauben schutzstreifen
Stadtgebiet den bedeutendsten Naherholungsbe-  wiirde), werden aber trotz Verbots dennoch zum Ba- = HQ 100
reich der Stadt dar, daher sind hier die Belange des  den genutzt. Talauen
Umweltschutzes mit denen der Freizeitnutzung in I I Golfplatz
Einklang zu bringen. Die Dettel ist im Bereich der Altstadt zwar seitlich == Mainfhre

durch Mauern gefasst, die Seitenbereiche des Bach- © Klaranlage

In Teilbereichen entlang des stdlichen Flussufers
ist die Anlage von Gewadsserschutzstreifen geplant.
Der gesamte weitere Talabschnitt stidlich des Mains
wird im Ubrigen durch den Golfplatz genutzt und ist
daher von geringer 6kologischer Bedeutung.

Die Seen bzw. Seitenarme stidlich des Mains werden
vorwiegend durch den Angelsportverein genutzt. Der
ostliche Teilbereich wird derzeit aufgefiillt, u.a. um
flache, naturnahe Uferzonen anlegen zu kénnen. Hier
stehen die Umweltschutzziele sowie die wirtschaft-
lichen Belange den Interessen des Angelsportvereins
entgegen.

Der Baggersee nordlich des Mains zdhlt zu dem
Betriebsgeldnde der Firma Heidelberger Baustoff-
werke. Im nordlichen Bereich des Sees wird nach

bettes wurden aber bereits in der Vergangenheit (im
Rahmen der Altstadtsanierung) begriint, sodass der
Bach einen wichtigen innerstadtischen Biotopver-
bund bildet. Der Bibergauer Miihlbach im westlichen
Stadtgebiet ist weitgehend begradigt, bildet aber
ebenfalls einen Biotopverbund.

Problematisch sind die mangelnde Regenwasserre-
tention (v.a. in der dicht bebauten Altstadt), die Ab-
leitung des Regenwassers durch die Mischkanalisa-
tion sowie die Hochwasserproblematik, die u.a. Teile
der Altstadt betrifft.

Im Hinblick auf das Teilkonzept Stoffkreislaufe und
Abfallwirtschaft ist im Vergleich mit den Ortsteilen
ein hoheres Restabfallaufkommen in der Kernstadt
zu konstatieren.
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Abbildung 100: Wasser und
Abwasser

Abbildung 100: Eigene Darstel-

lung,

Kartengrundlage: Baye-

rische Vermessungsverwaltung
(Hrsg.) 2016: Digitale Flurkarte
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5 Fokus Altstadt | 25 Jahre Altstadtsanierung - Was hat sich verandert?
51 Gebaudezustand

Abbildung 101:
Gebaudezustand 1992

Gebaude in gutem baulichen Zustand
I Geb&ude mit leichten baulichen Méngeln
B Geb&ude mit erheblichen baulichen Mé&ngeln
= = Untersuchungsgebiet VU
= F6rmlich festgelegtes Sanierungsgebiet

Im Jahr 1992 war der Zustand der Gebdude in der
Altstadt Gberwiegend gut. Zudem gab es eine Viel-
zahl an Gebauden mit leichten baulichen Méngeln.
Gebdude mit erheblichen baulichen Mangeln traten
vereinzelt auf und waren ohne deutliche Ansamm-
lungen tber das Gebiet der Altstadt verstreut. Es
existierten ca. 30 Hauptgebdude mit erheblichen
baulichen Mangeln.

Abbildung 101: Eigene Darstel-
lung, Kartengrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwaltung
(Hrsg.) 2016: Digitale Flurkarte
Datengrundlage: Stadt Dettel-
bach (Hrsg.) 1992: Vorbereiten-
de Untersuchungen nach § 141
Baugesetzbuch zum stadtebau-
lichen Rahmenplan; Miinchen:
M. Hildebrand, Architekten am
Piindter-Platz
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Insgesamt ist eine Verbesserung des Stadtbildes
durch SanierungsmaRnahmen erkennbar. Die Zahl
der Gebdude mit leichten baulichen Mangeln ist
ebenso wie die Zahl der Gebdude mit erheblichen
baulichen Méangeln etwas zuriick gegangen. Den-
noch beeintrachtigen bereits Gebaude in einem mitt-
leren Erhaltungszustand das Stadtbild, insbesondere
wenn Haufungen in Form mehrerer benachbarter
Gebdude, die optische Mangel aufweisen, auftreten.
Haufungen von Gebduden, die einen schlechten Zu-
stand aufweisen, sind in Bereichen zu erkennen, in
denen die engen Gassen und die hohe bauliche Dich-
te eine stark beeintrachtigte Belichtung bewirken, so
dass die Wohnqualitat entsprechend gemindert ist.
Im Ubrigen sind meist leer gefallene Gebaude oder
Gebdude mit alteren Bewohnern von einem man-
gelnden Bauunterhalt betroffen.

Aus Griinden der Vergleichbar wurde ausschliel3lich
die duRere Erscheinung der Gebaude bewertet. Da-
mit beinhaltet die Bewertung keine Aussage zu dem
energetischen Zustand. Gebdude in gutem baulichen
Zustand weisen allerdings meist neue Fenster sowie
einen geddammten Dachstuhl auf.

GemaR des ,Energienutzungsplans unter besonderer
Beriicksichtigung des Denkmalschutzes am Beispiel
der Stadt Iphofen” ist ein wesentlicher, energiere-
levanter Einflussfaktor auf den Energiebedarf histo-
rischer Gebaude, der Anbaugrad der Geb&ude, der
das Mafs an Kompaktheit bestimmt. Erst in zweiter
Linie spielt die Konstruktion, d.h. die thermische
Qualitat der Gebdudehiille eine Rolle. Den héch-
sten Heizwdrmebedarf weisen demnach Gebdude
mit einem geringen Anbaugrad auf. Auf Basis der
historisch-energetischen Gebaudetypologie (HEGT)
kann die Warmebedarfsdichte genau ermittelt wer-
den. Allgemein kann fiir die Altstadt abgeleitet
werden - da die Gebaude meist einen mittleren An-
baugrad aufweisen und tiberwiegend der , Konstruk-
tionsklasse B” (Fachwerk mit Steingefach, massive
Natursteinwande aus Muschelkalk, +/- U = 2,40 W/
(m?K)) zuzuordnen sind sowie ca. 2-4 Geschosse auf-
weisen - dass sich bei einem Heizwadrmebedarf von
ca. 190 kWh/(m?*a) eine hohe Wérmebedarfsdichte
von > 900 MWh/(ha*a) ergibt.

Damit kommt einer stadthildgerechten energetischen
Sanierung und der regenerativen Energieversorgung
zukiinftig eine hohe Bedeutung zu.
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Abbildung 102:

Gebaudezustand heute

Abbildung 102: Eigene Darstel-
lung, Kartengrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwaltung
(Hrsg.) 2016: Digitale Flurkarte
Datengrundlage: Eigene Ortsbhe-
gehung, Oktober 2016
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52 Kommunales Forderprogramm

Abbildung 103:
Beratung 1992 - heute

Abbildung 103: Eigene Darstel-
lung, Kartengrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwaltung
(Hrsg.) 2016: Digitale Flurkarte

Datengrundlage: Stadt Dettel-
bach (Hrsg.) 2012 Malnah-
menplan, Fortschreibung 2012,
Sanierungsgebiet ,Altstadt” /
Eigene Erhebung Februar 2017

Gebdude, fiir die eine Beratung durchgefiihrt
wurde

Gebaude, fiir die keine Beratung durchgefiihrt
wurde

= = Untersuchungsgebiet VU

= Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet

Als eine der ersten MalRnahmen, die aus den Vorbe-
reitenden Untersuchungen hervor gegangen ist, wur-
de ein ,Kommunales Férderprogramm” zusammen
mit einer Gestaltungssatzung ins Leben gerufen.

Ziel des Programms, das bis heute Bestand hat, war
bzw. ist die Aktivierung privater Investitionen in die
Geb&ude und Freiflachen innerhalb des Sanierungs-
gebietes.

Das Forderprogramm unterstiitzt private Bauherren
bei Sanierungsmalnahmen durch Zuwendungen, die
zum Einen vom Bund (Stadtebaufdrderung) und zum
Anderen von der Kommune selbst getragen werden.
Dabei sind insgesamt 30 % der Sanierungskosten ei-
ner Gesamtmalnahme forderfahig, maximal jedoch
10.000 €.
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In der Regel erfolgt vor Durchfiihrung einer Sanie-
rung eine Beratung durch die Stadt bzw. durch den
von der Stadt beauftragten Sanierungsarchitekten,
welche fir die Bauherren kostenlos ist und zu einer
ortshildgerechten Gestaltung beitragen soll.

Zwischen 1992 und 2012 (Stand 29.10.2012) wurden
umfangreiche Beratungen durchgefihrt. Insgesamt
haben ca. die Halfte der Eigentiimer im Sanierungs-
gebiet eine Beratung - min. fiir Teilmalknahmen - er-
halten.



Sanierung im Zusammenhang mit dem Kom-
I .
munalem Férderprogramm
Sanierung offentlicher Liegenschaften (Einzel-
malinahmen)
= = Untersuchungsgebiet VU
= Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet

Der hohe Anteil der Eigentiimer, die eine Beratung
erhalten haben, spiegelt sich in dem Bild der tatsach-
lich durchgefiihrten Sanierungen im Zusammenhang
mit dem Kommunalen Férderprogramm zwar nur be-
dingt wider, dennoch wurden neben den 6ffentlichen
Liegenschaften insgesamt mehr als 50 Geb&ude sa-
niert bzw. teilsaniert.

Es ist die Summe der Einzelgebaude, welche hoch-
wertig, entsprechend der Gestaltungssatzung saniert
waurden, die zu einer Aufwertung des Stadthildes und
zugleich zur Lebensqualitat in der Altstadt beitragt.
Daten zum erzielten Energiestandard sowie zur Be-
riicksichtigung 6kologischer Belange im Rahmen der
Sanierungen liegen nicht vor.
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Abbildung 104:
Durchgefiihrte MaRnahmen
1992 - heute

Abbildung 104: Eigene Darstel-
lung, Kartengrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwaltung
(Hrsg.) 2016: Digitale Flurkarte

Datengrundlage: Stadt Dettel-
bach (Hrsg.) 2012 Malnah-
menplan, Fortschreibung 2012,
Sanierungsgebiet ,Altstadt” /
Eigene Erhebung Februar 2017
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53 Gebédudenutzung

Abbildung 105:
Gebdudenutzung 1992

Abbildung 105: Eigene Darstel-
lung, Kartengrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwaltung
(Hrsg.) 2016: Digitale Flurkarte
Datengrundlage: Stadt Dettel-
bach (Hrsg.) 1992: Vorbereiten-
de Untersuchungen nach § 141
Baugesetzbuch zum stadtebau-
lichen Rahmenplan; Miinchen:
M. Hildebrand, Architekten am
Piindter-Platz

Wohnen

Nebengebaude

Offentliche Dienstleistung
Private Dienstleistung
Gastronomie

Einzelhandel, Ladenhandwerk
Bauhandwerk, Gewerbe
Landwirtschaft

Leerstand

untergeordnete Nutzung
Untersuchungsgebiet VU
Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet

SJETHNNNNL

Zentrumshildende Nutzungen befanden sich 1992
schwerpunktmaRig im dstlichen Teil der Altstadt im
(groRraumigen) Bereich um die Kirche. Einen weite-
ren (untergeordneten) Schwerpunkt bildetet der Be-
reich um das Rathaus. Im westlichen Teil der Altstadt
fanden sich dartiber hinaus nur vereinzelt zentrums-
bildende Nutzungen, vorwiegend aus dem Dienstlei-
stungssektor. Die Obergeschosse dienten meist dem
Wohnen.

FlachenmaRig besald die Wohnnutzung die gréite
Bedeutung. Vor allem die westlichen und 6stlichen
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Randbereiche wurden fast ausschlieRlich zum Woh-
nen genutzt.

Im Hinblick auf die Funktion der Altstadt als Versor-
gungsschwerpunkt und soziale Mitte waren und sind
aber gerade die ,Nichtwohnnutzungen” von Bedeu-
tung.

Landwirtschaftliche Nutzungen existierten 1992
noch vereinzelt.

Ungenutzte Gebdude gab es nur wenige (insgesamt 6
Leerstande). Diese befanden sich aber ausschlieBlich
im westlichen (jtingeren) Teil der Altstadt.



1L Teilleerstand im Erdgeschoss

Die Altstadt hat ihre Funktion als Zentrum fiir Ein-
zelhandel und Ladenhandwerk weitgehend verloren.
Im Vergleich der Nutzungsstruktur spiegelt sich da-
mit der allgemeine wirtschaftliche Strukturwandel
deutlich wider. Die Lebensmittelversorger befinden
sich heute vor den Toren der Altstadt. In der Altstadt
selbst besteht nur noch eine Teilgrundversorgung
durch Backer und Metzger.

An die Stelle der Einzelhandelsnutzungen sind ver-
mehrt private Dienstleistungsnutzungen getreten.
Viele der ehemaligen Ladengeschafte konnten al-
lerdings keiner neuen Nutzung zugefihrt werden,
weshalb neben der gestiegenen Zahl der Gebau-
deleerstande zudem eine Reihe von Gebduden mit
Erdgeschossleerstanden zu verzeichnen sind. Im Ver-
gleich zum Jahr 2013 existieren heute allerdings we-
niger Leerstande, was auf einen riicklaufigen Trend
des Bedeutungsverlusts der Altstadt hoffen l&sst.

Die gesamte westliche Halfte der Altstadt dient -
mit Ausnahme der Lagen an der Staatsstralle und

mit Ausnahme einiger Winzerbetriebe - heute aus-
schlieRlich dem Wohnen.

Vor allem in den sehr dicht bebauten und verkehrshe-
lasteten Bereichen existieren - trotz der Anreizforde-
rung des Kommunalen Forderprogramms - aufgrund
der teils geringen Wohnqualitdt Gebdudeleerstande.

Dartiber hinaus bestehen weitere absehbare Leer-
stande (Gebaude, die von ein bis zwei Personen tiber
70 Jahren bewohnt werden). Konzepte zur Reaktivie-
rung und behutsamen Anpassung der Altstadt an die
heutigen Bediirfnisse besitzen demnach eine hohe
Prioritdt, um die Altstadt einerseits zu sichern und
andererseits zukunftsfahig und nachhaltig zu gestal-
ten.
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Abbildung 106:
Gebdudenutzung heute

Abbildung 106: Eigene Darstel-
lung, Kartengrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwaltung
(Hrsg.) 2016: Digitale Flurkarte
Datengrundlage: Eigene Erhe-
bung, Oktober 2016
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.4 Freiflachen

Abbildung 106:
Freiflachen 1992

Abbildung 106: Eigene Darstel-
lung, Kartengrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwaltung
(Hrsg.) 2016: Digitale Flurkarte
Datengrundlage: Stadt Dettel-
bach (Hrsg.) 1992: Vorbereiten-
de Untersuchungen nach § 141
Baugesetzbuch zum stadtebau-
lichen Rahmenplan; Miinchen:
M. Hildebrand, Architekten am
Piindter-Platz

@ Einzelbaum

Strducher

Nutzgarten

Ziergarten

Wiese

Landwirtschaftliche Nutzung

Gewadsser

Untersuchungsgebiet VU

Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet

Die Altstadt war bereits 1992 stark versiegelt. Inner-
halb des umfriedeten Altstadtkerns gab es nur we-
nige Griinflachen. Diese befanden sich vorwiegend
entlang der Rénder sowie im nordwestlichen Bereich
des Siedlungsgefiiges.

Der Stadtgraben war mit Ausnahme des nordlichen
Bereichs weitgehend frei von Bebauung als griiner
Ring erhalten. Er wurde aber, anders als heute, noch
starker gdrtnerisch genutzt.

Die Flachen siidlich des Stadtgrabens und nérdlich

der (ehemaligen) Bundesstrale wurden ebenfalls
gdrtnerisch bzw. als Wiese genutzt.
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Die Mainauen direkt stdlich der Altstadt standen
als Nutzgérten fir die Bewohner zur Verfiigung und
kompensierten das geringe Freiflachenangebot in der
Altstadt.



B Wein

Die Freiflachenstruktur hat sich insgesamt nur wenig
verandert. Die Nutzgarten in den Mainauen und der
Stadtgraben als dominanter Griinraum in der sonst
stark versiegelten Altstadt sind weitgehend unveran-
dert erhalten geblieben.

Umgestaltet wurden weite Teile des Gstlichen Stadt-
grabens. Im Zuge des Grunderwerbs der Flachen
durch die Stadt wurde der Bereich (mit Ausnahme
gines weiterhin privat genutzten Grundstiicks) als
offentliche Griinfldche mit einer FuBwegeverbindung
angelegt.

Die Zunahme der Vegetation entspricht voraussicht-
lich nur teilweise der Realitét, da die Darstellung der
Einzelbdume in den Vorbereitenden Untersuchungen
von 1992 ggf. lediglich schematisch war.

Die Bedeutung der Landwirtschaft und der Nutzgar-
ten hat zugunsten der Anlage von Ziergérten insge-
samt abgenommen.

Nérdlich der Altstadt wurden Weinberge angelegt,
zudem ist hier eine sehr dichte Vegetation entstan-
den.

Eine weitere Mallnahme, die wesentlich zur Aufwer-
tung des Stadtbildes sowie zur 6kologischen Qualitét
der Dettel beigetragen hat, war der Riickbau und die
Begrlinung des Bachbettes im Bereich der Altstadt.

Auffallig ist dartiber hinaus die Zunahme der versie-
gelten Flachen direkt siidlich der Altstadt, die durch
die Anlage von altstadtnahen Parkpldtzen entstan-
den ist.
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Abbildung 107:
Freiflachen heute

Abbildung 107: Eigene Darstel-
lung, Kartengrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwaltung
(Hrsg.) 2016: Digitale Flurkarte
Datengrundlage: Infrarotluftbild
Stand 2012 / Eigene Erhebung,
Oktober 2016
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55  Offentlicher Raum

Abbildung 108:
Offentlicher Raum 1992

N
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I Problembereiche in dffentlichen Freiflachen
Strallen- und Platzraume mit Madngeln

= = Untersuchungsgebiet VU

== Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet

Problembereiche in 6ffentlichen Freiflachen stellten
vor allem die Stadteingange dar. Diese waren grof3-
flachig versiegelt und rein verkehrshezogen gestaltet.
Auch Teile des Stadtgrabens, wurden aufgrund ihrer
ortshildstérenden Freiflachengestaltung als Problem-
bereiche definiert.

Darliber hinaus besalRen die StaatsstraRe und der
zentrale Freiraum im Umfeld der Kirche ,Mangel im
Strafen- und Platzraum”.

Abbildung 108: Eigene Darstel-
lung, Kartengrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwaltung
(Hrsg.) 2016: Digitale Flurkarte
Datengrundlage: Stadt Dettel-
bach (Hrsg.) 1992: Vorbereiten-
de Untersuchungen nach § 141
Baugesetzbuch zum stadtebau-
lichen Rahmenplan; Miinchen:
M. Hildebrand, Architekten am
Piindter-Platz
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Neugestaltung durchgefiihrt
Neugestaltung geplant

= = Untersuchungsgebiet VU

= Formlich festgelegtes Sanierungsgebiet

Nahezu samtliche Problembereiche im 6ffentlichen
Raum wurden zwischenzeitlich durch Neugestal-
tungen behoben.

Neben der Staatsstralle, der westlichen Stadtzu-
fahrt, den Stadteinfahrten im Osten und den zentra-
len Platzbereichen um Kirche und Rathaus wurden
Teile des Stadtgrabens neu gestaltet.

Die ehemaligen Nutzgdrten direkt sidlich der Alt-
stadt, die aufgrund ihrer direkten Lage an der (ehe-
maligen) BundesstraRe, vor dem Hintergrund einer
zunehmenden Verkehrsbelastung, an Attraktivitat
weiter verloren hatten, wurden aufgeldst und neue,
altstadtnahe Parkplatze angelegt.

Die Parkplédtze dienen der Entlastung der Altstadt
und der Vermeidung von Parksuchverkehr. Da der
Parkplatz ,Am Maintor” neben dem Parkplatz VR-
Bank die grolste Auslastung aufweist, ist eine Erwei-
terung des Parkplatzes ,Am Maintor” geplant.

Insgesamt ist mit der Gestaltung der zentralen Platz-

bereiche, der Sanierung mehrerer &ffentlicher Lie-

genschaften und dem Neubau des Kunst- und Kul-

turzentrums eine mafgebliche Aufwertung der Mitte
gelungen.
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Abbildung 109:
Neugestaltung / Sanierung
Offentlicher Raum und
offentliche Liegenschaften
1992 - heute

Abbildung 109: Eigene Darstel-
lung, Kartengrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwaltung
(Hrsg.) 2016: Digitale Flurkarte
Datengrundlage: Infrarotluftbild
Stand 2012 / Eigene Erhebung,
Oktober 2016
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6 Bewertung und Leitbild Kernstadt
6.1 SWAOT - Analyse | Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats

Abbildung 110:
SWOT-Analyse Kernstadt

Abbildung 110: Eigene Darstel-
lung, Kartengrundlage: Baye-
rische Vermessungsverwaltung
(Hrsg.) 2016: Digitale Flurkarte
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Die SWQOT-Analyse basiert auf der durchgefiihrten
Bestandsaufnahme. Sie bewertet die Kernstadt im
Hinblick auf ihre Starken, Schwachen, Potenziale
und Restriktionen und dient damit der Positionshe-
stimmung.

Zudem bildet die Analyse die Basis fiir eine nach-
vollziehbare Ableitung von Zielen und Strategien.
Firr die Zukunft gilt es, vorhandene Starken weiter zu
starken, Schwachen zu beheben, in geeigneter Wei-
se auf Restriktionen zu reagieren und bestehende
Potenziale zu nutzen.
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6 Bewertung und Leitbild Kernstadt
6.1
Die Starken der Stadt

Abbildung 112: Altstadt, Am Bach

Abbildung 113: Wallfahrtskirche Maria im Sand

Abbildungen 111 - 118: Eigene

Bilder, Juli
tober 2016

- Oktober 2013 / Ok-
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Abbildung 114: Rudolf-von-Scherenberg Volksschule

Altstadtensemble

Die gesamte Altstadt steht aufgrund ihrer weitge-
hend unversehrten Struktur und dem umfassenden
historischen Gebaudebestand unter Ensembleschutz.
Sie bildet die identitatsstiftende sowie die funktio-
nale Mitte der Stadt und stellt ein Magnet fiir Tou-
risten dar. Weitere Starken liegen in ihrer kompakten
Siedlungsstruktur und dem feinmaschigen Wege-
netz.

Arbeitsplatzstandort Altstadt

Aufgrund der vielfaltigen Angebote insbesondere im
Bereich Hotellerie und Gastronomie sowie aufgrund
der anséassigen Winzerbetriebe und der bestehenden
Geschafte kommt der Altstadt neben der Wohnfunk-
tion eine wichtige Funktion als Arbeitsplatzstandort
zu. Wohnortnahe Arbeitsplatzangebote stellen eine
wesentliche Stérke dar. Auch fiir den Bereich Kultur
bildet die Altstadt das Herz der Stadt.

Wallfahrtskirche

Die Wallfahrtskirche Maria im Sand bildet zusam-
men mit dem Kloster die Mitte des Gstlichen Stadt-
teils. Als prégnantes, historisches Bauwerk inmitten
der eher neuen Wohngebiete, dient sie nicht nur
den Wallfahrern sondern tragt auch malgeblich
zur |dentitatshildung bei. Mit dem Friedhof und den
umliegenden Freiflachen stellt sie zudem die ,griine
Mitte” des Stadtteils dar.

Bildungsangebote

Die Volksschule und die staatliche Realschule sind
die beiden wichtigen Bildungseinrichtungen der
Stadt. Sie liegen im 6stlichen Teil der Stadt und sind
fuRlaufig an den dstlichen Stadtteil sowie die Alt-
stadt angebunden.



Soziale Angebote

Die sozialen Einrichtungen sind giinstig dber das
Gebiet der Stadt verteilt und bieten ein breit ge-
fachertes Angebot fir alle Altersgruppen. Fir die
Kleinkinderbetreuung stehen zwei Kindergérten in
der Stadt zur Verfligung. In der Altstadt befindet sich
eine Jugendtreff sowie ein stadtisches Pflegeheim
(Hornsches Spital). Die Seniorenresidenz im ehema-
ligen Krankenhaus bietet ein weiteres Angebot fir
Senioren und das neue Arztehaus ergénzt die medizi-
nischen Dienstleistungsangebote.

Lebensmittelversorgung

Mit dem altstadtnahen Lebensmittelvollversorger
der Firmengruppe Edeka und den beiden Lebens-
mitteldiscountern im Ostlichen Stadtgebiet besitzt
die Stadt ein gutes Versorgungsangebot. Der Stadt
kommt zudem eine wichtige Versorgungsfunktion fir
die Ortsteile zu.

Freizeiteinrichtungen

FuRlaufig erreichbare Freizeiteinrichtungen sind ins-
besondere fiir Kinder und Jugendliche von groRRer
Bedeutung. Mit dem Sportplatz, dem Schwimmbad
und den Tennisplatzen im Bereich der staatlichen Re-
alschule sowie der Maintalhalle, dem Schiitzenhaus,
den Reitvereinen und den weiteren Angeboten am
Main steht ein vielfaltiges Angebot zur Verfiigung.
Erweiterungen und Ergénzungen sind lediglich in Tei-
len erforderlich.

Landschaftliche Einbindung

Die landschaftliche Einbindung ist eine der groRen
Begabungen der Stadt. Sowohl die westlichen und
ostlichen Stadtteile als auch die Altstadt selbst lie-
gen eingebettet in die Weinberge, die offenwelligen
Agrarflachen und die angrenzenden Griinflachen der
Talauen.

Die Kleingarten am Main stellen aufgrund der Nahe
zur Altstadt ein hervorragendes Angebot fiir die dicht
bebauten Wohnlagen der Altstadt dar und dienen
dartiber hinaus der urbanen Lebensmittelproduktion.

Abbildung 115: Hornsches Spital in der Altstadt

Abbildung 116: Lebensmitteldiscounter an der B 22

Abbildung 117: Sportplatz mit Sportheim

Abbildung 118: Weinberge nérdlich der Stadt
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6 Bewertung und Leitbild Kernstadt
6.1
Die Stéarken der Stadt

Abbildung 120: Stidlicher Stadtgraben

Abbildungen 119 - 126: Eigene

Bilder, Juli
tober 2016

- Oktober 2013 / Ok-

Abbildung 122: Dettel im Bereich der Altstadt
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Vegetation

Bioaktive Freifldchen mit einer dichten Vegetati-
on fiihren direkt an die Altstadt heran. Sowoh! das
Maintal, als auch das Tal der Dettel und das Tal des
Bibergauer Mihlbachs dienen damit als Frischluft-
schneisen und Sauerstoffproduzenten. Dartiber hi-
naus sind sie als stadtnahe Erholungsflachen von
Bedeutung.

Innerstédtisches Griin

Den bedeutendsten innerstadtischen  Griinraum
bildet der ehemalige Stadtgraben, der die dicht be-
baute Altstadt umgibt und als griine Fuge sowohl die
Ablesharkeit der Altstadt innerhalb der Ortsgefliges
gewahrleistet, als auch Licht und Luft in die Altstadt
bringt.

Maintal

Die Lage der Stadt am Main stellt eine ihrer wesent-
lichen Stérken dar. Aufgrund der Siedlungsstruktur
sind sowohl die Altstadt als auch die umliegenden
Stadtbereiche direkt an das Maintal angebunden.
Lediglich die BundesstraRe bildet eine Barriere zwi-
schen der Siedlung und dem Freizeit- und Naherho-
lungsstandort. Das Maintal ist mit dem Mainradweg
und dem Wohnmobilstellplatz dariiber hinaus vor
allem fiir den Tourismus von Bedeutung.

Innerstadtischer Biotopverbund

Die Dettel fliel3t als griine Ader mitten durch die
Altstadt und bereichert damit das Stadtbild ganz we-
sentlich. Zugleich bildet sie einen innerstadtischen
Biotopverbund, der in der sonst dicht bebauten Alt-
stadt einzigartig ist.



0PNV

Das OPNV-Angebot ist ein wichtiger Faktor fiir eine
nachhaltige Gestaltung der Mobilitét. In der Altstadt
existiert eine barrierefreie Haltestelle, weitere Hal-
testellen sind tiber das Gebiet der Stadt verteilt.
Lediglich die Taktfrequenz weist Méngel auf, die es
zukiinftig durch neue Konzepte zu beheben gilt. Im
Ubrigen ist eine bessere Anbindung an den Bahnhof
in Effeldorf von zentraler Bedeutung.

Wegenetz

Ein engmaschiges Wegenetz durchzieht die Altstadt
und die weiteren Stadtgebiete im Sinne der ,Stadt
der kurzen Wege”. Im Ubrigen komplettieren die
Gassen und Stralen aufgrund der meist geringen
verkehrlichen Belastung das Netz. Inshesondere der
iiberregional bedeutsame Mainradweg sowie die
Rad-, Wander- und Themenwege stellen eine grofle
Qualitét dar. Es bestehen nur wenige Liicken im We-
genetz.

Mainfahre

Die Mainféhre bindet den Ortsteil Mainsondheim an
die Stadt an und stellt damit einen Baustein eines
nachhaltigen Mobilitatskonzeptes dar. Dariiber hi-
naus tragt sie zur Identitdtsbildung bei und ist eine
Attraktion fir Touristen.

Altstadtnahe Parkpldtze

Die altstadtnahen Parkpldtze am Main sowie auch
die weiteren Parkplatze im direkten Umfeld der Alt-
stadt tragen wesentlich zur Verkehrsberuhigung der
Altstadt bei. Durch ein ausreichendes Stellplatzange-
bot in fuBlaufiger Entfernung zum Zentrum kann der
motorisierte Individualverkehr in der Altstadt auf ein
Minimum reduziert und Parksuchverkehr vermieden
werden.

Abbildung 125: Mainfahre

Abbildung 126: Parkplatz Am Maintor
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Die Schwachen der Stadt

Abbildung 127: Raumliche Barriere St 2450 (eh. B 22)

Abbildung 128: Emissionsbelastete Wohnlage

Abbildung 129: Problematischer Verkehrsknoten St 2450
(eh.B22)

Abbildungen 127 - 133: Eigene
Bilder, Juli - Oktober 2013 / Ok- S
tober 2016 Abbildung 130: Leerstand
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Réumliche Barriere St 2450 (eh. B 22)

Die ehemalige Bundesstralle verlduft direkt stdlich
der Stadt parallel zum Main und besitzt aufgrund ih-
rer Aushildung als ,Damm” sowie vor allem aufgrund
ihrer Verkehrsbelastung eine wesentliche Trennwir-
kung zwischen der Stadt und dem Naherholungsbe-
reich am Main.

Emissionshelastete Wohnlagen

Vor allem die Wohnlagen an der St 2450 sind auf-
grund der Verkehrsstarke durch Larm, Abgase und
Feinstaub belastet. Auch die Wohnlagen in der
Altstadt an der St 2270 sind verstarkt verkehrsbe-
dingten Emissionen ausgesetzt. Dies beeintrachtigt
die Wohnqualitat maRgeblich.

Problematischer Verkehrsknoten

Insbesondere der Knotenpunkt der ehemaligen B 22
und der Staatsstralle St 2270 (Am Bach) direkt stid-
lich der Altstadt ist zu Stozeiten nicht mehr funkti-
onsfahig. Aufgrund des dichten Verkehrs auf der eh.
Bundesstrae ist ein Ausfahren auf diese teilweise
nicht mdglich, sodass es zu langen Riickstaus bis
weit in die Altstadt hinein kommt.

Damit ist auch eine Uberquerung fiir FuRgénger in
diesem Bereich nicht moglich. Eine FulRgéngerampel
besteht lediglich 6stlich der Altstadt.

Leerstand

Die Leerstandproblematik in der Altstadt hat sich
im Vergleich zum Jahr 1992 stark zugespitzt (im
Vergleich zum Jahr 2013 ist aktuell wieder eine Ent-
spannung der Situation zu beobachten). Da Leerstén-
de meist auch mit einem Sanierungsstau und einem
schlechten Erhaltungszustand einher gehen, der sich
wiederum negativ auf das Stadthild auswirkt, kommt
der Reaktivierung der Leerstande zukiinftig eine zen-
trale Bedeutung zu.



Bauliicken

In der Kernstadt existieren umfangreiche Bauliicken.
Insbesondere im Umfeld der Maintalhalle und nérd-
lich der Wallfahrtskirche treten diese stark in Augen-
schein. Hier werden ganze Bereiche innerhalb der
Stadt nach wie vor landwirtschaftlich genutzt, wobei
die Agrarflachen teilweise direkt an die Gebaude an-
grenzen. Dies fihrt u Nutzungskonflikten und steht
einer angemessenen Dichte und einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden diametral entgegen.

Unzureichender Energiestandard

Weite Teile des Stadtgebietes - nicht nur die Altstadt
selbst sondern auch die Gebiete, die vor Inkrafttreten
der Energieeinsparverordnungen entstanden sind -
weisen einen heute unzureichenden energetischen
Gebdudestandard auf. In der energetischen Sanie-
rung und damit der Reduktion des Energieverbrauchs
liegt eine wichtige Aufgabe.

Gestaltungsméngel

Bereiche mit Gestaltungsméngeln finden sich vor
allem westlich und nordlich der Altstadt. Sie betref-
fen zum Einen die Gebaude selbst, zum Anderen aber
auch den offentlichen Raum. Die Kiihngasse direkt
nordlich der Altstadt, der aufgrund ihrer Funktion als
Teil des Stadtgrabenrundwegs eine groe Bedeutung
zukommt, stellt einen dieser Bereiche dar.

|

Abbildung 131: Bauliicken

Abbildung 132: Vorwiegend unzureichender Energiestan-
dard

Abbildung 133: Kilhngasse
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6 Bewertung und Leitbild Kernstadt

6.1

Potenziale - Restriktionen

Abbildungen 134 - 140: Eigene
Bilder, Juli - Oktober 2013 / Ok-
tober 2016

Abbildung 134: Umfeld Maintalhalle

Abbildung 135: Wohnbaufldchenpotenzial im Osten der
Stadt

Abbildung 136: Gemischtes Bauflachenpotenzial im Siid-
osten der Stadt

Abbildung 137: Siidufer des Mains bei Dettelbach
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Innenentwicklungspotenzial

Innerhalb des Siedlungsgefiiges bestehen vor allem
im Umfeld der Maintalhalle umfangreiche Innenent-
wicklungspotenziale. Diese kdnnen zu einer ange-
messenen Nachverdichtung im Bestand beitragen
und neuen Wohnraum bereit stellen, ohne die Sied-
lungsflache der Stadt weiter nach auflen auszudeh-
nen.

Wohnbaufldchenpotenzial

Gemald des Flachennutzungsplans bestehen weitere
Wohnbaufldchenpotenziale vor allem im Osten der
Stadt. Als mittel- bis langfristige Option stehen diese
flir eine weitere Entwicklung der Stadt zur Verfiigung.
Primér sollten allerdings zwingend die Innenentwick-
lungspotenziale ausgeschdpft werden.

Gemischte Bauflachenpotenziale

Neben den Wohnbauflachenpotenzialen bestehen
gemall des Flachennutzungsplans weitere Poten-
ziale fiir gemischte Bauflachen im Sitidosten der
Stadt. Diese bilden im Zusammenhang mit den an-
grenzenden Wohnbauflachen eine langfristige Ent-
wicklungsoption fiir die Etablierung neuer, gemischt
genutzter Quartierskonzepte sowie fiir eine sinnvolle
Ortsrandgestaltung.

Geplante Gewésserschutzstreifen

Die geplanten Gewdasserschutzstreifen entlang des
Stdufers des Mains stellen ein Potenzial fiir eine
okologische Aufwertung des Ufers und fiir eine Re-
duktion der Eintrdge aus der Landwirtschaft in das
Gewaésser dar.



Aufwertungspotenzial

Ein deutliches Aufwertungspotenzial besitzt das Um-
feld der Wallfahrtskirche und des Klosters. Auch hier
werden grolRe Flachen innerhalb der Stadt intensiv
landwirtschaftlich genutzt und stehen weder fiir eine
Bebauung noch fiir eine Nutzung durch die Bewohner
zur Verfiigung.

Potenziale Klaranlage

Die Klaranlage besitzt zum einen ein Potenzial zur re-
generativen Bereitstellung ihres eigenen Energiebe-
darfs, z.B. durch Photovoltaikmodule. Zum Anderen
besteht ein Potenzial zur Nutzung des gereinigten
Abwassers (NgA) fiir die Bewasserung, z.B. der an-
grenzenden Weinberge.

Entwicklungsrestriktionen

Die Trassen der (bergeordneten Stralle sowie er-
haltenswerte Griinstrukturen bilden Entwicklungsre-
striktionen, die einer konzentrischen Stadtent-
wicklung entgegen stehen. Dies hat bereits in der
Vergangenheit ein einseitiges Wachstum der Stadt
in Richtung Osten bewirkt. Auch vor diesem Hinter-
grund kommt der Innenentwicklung eine herausra-
gende Bedeutung zu.

Abbildung 138: Umfeld Wallfahrtskirche und Kloster

Abbildung 139: Potenzial Energie (Klaranlage)

Abbildung 140: Entwicklungsrestriktion (Vegetation)
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