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08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

Öffentlicher Teil

1. Genehmigung der Niederschrift aus der öffentlichen Sitzung vom 03.06.2025

2. Bekanntgabe von Beschlüssen aus der nichtöffentlichen Sitzung am 03.06.2025

3.
Vorstellung Masterarbeit „Klimagerechte Innenentwicklung dörflich geprägter Kommunen“ von Anabel 

Hellriegel

4. Kommunale Wärme- und Energieplanung für Karlsdorf-Neuthard - Bestands- und Potenzialanalyse

5. Bauhof – Anschaffung Salzsilo

6. Beteiligung an der Kapitalerhöhung der EnBW AG

7. Stellungnahme zu Bausachen 

7.1.
Anhörung zum Bauantrag auf Umnutzung einer Wohnung in eine Praxis für Psychotherapie auf dem 

Grundstück Flst.-Nr. 55/4, Amalienstraße

7.2.
Antrag im vereinfachten Verfahren zum Neubau eines Wohnhauses mit Kosmetik- und Naturheilpraxis auf 

dem Grundstück Flst.-Nr. 2452, Elsa-Brändström-Straße

7.3.
Anhörung zum Antrag im vereinfachten Verfahren zur Nutzungsänderung der Lagerräume im EG im 

Hinterhaus und der Lagerräume im EG Haupthaus auf dem Grundstück Flst.-Nr. 472, Tullastraße

7.4.
Bauantrag zur Herstellung von Kfz-Stellplätzen (Schotterfläche) auf dem Grundstück Flst.-Nr. 865/15 

Stadtwald

7.5.
Umplanung: Abbruch Bestandsgebäude und Neubau von 6 Reihenhäusern mit 6 Carports und 6 Stellplätzen 

auf dem Grundstück Flst.-Nr. 1860, Spöcker Straße

8. Informationen und Fragen zu Gemeindeangelegenheiten 

9. Bürgerfragestunde 
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TOP 1 
Genehmigung der Niederschrift aus der öffentlichen 

Sitzung vom 03.06.2025
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TOP 2
Bekanntgabe von Beschlüssen aus der 

nichtöffentlichen Sitzung am 03.06.2025

4

In der letzten nichtöffentlichen Sitzung am 03.06.2025 

hat der Gemeinderat keinen Beschluss gefasst.
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TOP 3

Vorstellung Masterarbeit „Klimagerechte 

Innenentwicklung dörflich geprägter 

Kommunen“ von Anabel Hellriegel
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ZUSAMMEN:WACHSEN
KLIMAGERECHTE INNENENTWICKLUNG DÖRFLICH GEPRÄGTER KOMMUNEN 

FALLBEISPIEL KARLSDORF-NEUTHARD

MASTERTHESIS // ANABEL HELLRIEGEL // UMSB // HOCHSCHULE RHEIN-MAIN // 2024



EINFÜHRUNG

L E I T F R A G E N

1. Wie ist es möglich, den Wohnraumbedarf

komplett in der Innenentwicklung zu bewälti-

gen? Ist es überhaupt möglich?

2.Wie kann der Lebensmittelpunkt wieder mehr

auf die Straße und in den Ortskern gebracht

werden?

3.Wie kann klimagerechte Innenentwicklung

von dörflich geprägten Kommunen wie die der

Gemeinde Karlsdorf-Neuthard aussehen?

A U S G A N G S L A G E

• nicht genutzte, private Brachflächen (Baulücken)

• Leerstand im Ortskern

• Wohnbauerweiterungen am Ortsrand

• Fehlende Angebote

• MIV als vorherrschende Mobilitätsform



D A S
EINFÜHRUNG & 

THEORIE

BESTANDS-

ANALYSE

INNENENTWICKLUNGS-

KONZEPT

D E R A R B E I T

P R O J E K T

Z I E L D E R A R B E I T

A U F B A U

EINFÜHRUNG



HINTERGRUND

Trends Leitbilder/Tools Referenzbeispiele
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BISHERIGE ENTWICKLUNG

LEGENDE M 1:12.500

Gemarkungsgrenze 

1758 und früher

1813 (Umsiedlung Karlsdorf)

1850

1890-1900

1900-1910

1920-1930

1930-1940

1940-1950

1950-1960

1960-1970

1970-1980

1980-1990

1990-2000

2000-2010

2010-2020

2020-2030

unbekannt
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G

ANALYSE



GEBÄUDENUTZUNGEN 

KARLSDORF
LEGENDE M 1:10.000

Gemarkungsgrenze 

Wohnen

Gewerbe und 

Dienstleistungen 

Gastronomie 

Nahversorgung 

Nebengebäude 

Technische Einrichtung 

Gesellsch. Einrichtung

GEBÄUDENUTZUNGEN 

NEUTHARD
LEGENDE M 1:10.000

Gemarkungsgrenze 

Wohnen

Gewerbe und 

Dienstleistungen 

Gastronomie 

Nahversorgung 

Nebengebäude 

Technische Einrichtung 

Gesellsch. Einrichtung
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GEBÄUDETYPOLOGIEN 

KARLSDORF
LEGENDE M 1:10.000

Gemarkungsgrenze 

(Fränkische) Hofanlage 

Freistehendes 

Einfamilienhaus 

Mehrfamilienhaus 

Reihenhaus/Doppelhaus 

Solitär/Merkpunkt 

Gewerbebau 

Kulturdenkmal

GEBÄUDETYPOLOGIEN 

NEUTHARD
LEGENDE M 1:10.000

Gemarkungsgrenze 

(Fränkische) Hofanlage 

Freistehendes 

Einfamilienhaus 

Mehrfamilienhaus 

Reihenhaus/Doppelhaus 

Solitär/Merkpunkt 

Gewerbebau 

Kulturdenkmal
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BAULÜCKEN
LEGENDE M 1:20.000

Gemarkungsgrenze 

Flurstücke

Baulücken aus dem

Baulückenkataster der

Gemeinde K-N 

Baulücken 

(selbst ermittelt)

B
A

U
L
Ü

C
K

E
N

ANALYSE

BAULÜCKEN IN NEUTHARD

ca. 59.114 m2 = ca. 5,9 ha = ca. 8,3 Fußballplätze

BAULÜCKEN IN KARLSDORF

ca. 61.197 m2 = ca. 6,1 ha = ca. 8,6 Fußballplätze



BAULÜCKEN IN KARLSDORF-NEUTHARD

ca. 120.311 m2 = ca. 12 ha = ca. 17 Fußballplätze

POTENTIELLE NEUBAUGEBIETE

ca. 101.000 m2 = ca. 10,1 ha = ca. 14 Fußballplätze

19.311 m2 Differenz

7.140 m2 = 1 Fußballplatz

2,7 Fußballplätze übrig!
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FREIFLÄCHEN

LEGENDE M 1:20.000
Gemarkungsgrenze 

Schule/Kita 

Tierhaltung

Friedhof

Gewässer

Öffentlicher Platz/Park 

Schrebergarten 

Spielplatz

Sportplatz 

Tierpark

Wald 

Wiese/Acker

Baggersee Karlsdorf

Sieben-Erlen-See

FC Germania Karlsdorf

Außenbereich Schönbornschule, 

Kindergarten St. Elisabeth und Don Bosco

Waldsportplatz TV Neuthard

Siedlergärten Neuthard

Vogelpark Karlsdorf

Tennisclub Karlsdorf

Kleintierzucht- und SchutzvereinFV Neuthard

Altenbürgzentrum: Sportplatz, 

Dirtbikepark und Minifußballfeld
Hundesportverein

Neuer Friedhof Neuthard

Schulhof Sebastianschule

Kindergarten St. Franziskus

Waldkindergarten Postillion

Bolzplatz Neuthard

Bolzplatz Karlsdorf

Sportplatz TSV Karlsdorf

Festplatz Alte Schule

Mühlenplatz und Wasserpark

Kleingärtnerverein Karlsdorf

Neuer Friedhof Karlsdorf

Park "Alter Friedhof"

Simon-Heneca-Platz

Vogelpark Neuthard

Saalbachkanal

Breithauptgraben

Pfinzkanal

Saalbachkanal

Saalbach

Hardtgraben

Heckgraben

Pfinz

Lachengraben

Beachvolleyballfeld und Liegewiese

Bürgerhausplatz
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UMFRAGE

T H E M E N

• Generelle Fragen zur Person

• Angebote / Gebäudenutzungen

• Mobilität

• Wohnen

• Baulücken und Leerstand

• Freiräume und Naherholung

• Fazit

F A K T E N

• Laufzeit 2 Wochen (April 2024)

• analoge und digitale Teilnahme möglich

• anonyme Teilnahme

• 289 Teilnehmende aus Karlsdorf-Neuthard
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Fehlende Angebote Wünsche bzgl. der Mobilität



SWOT-ANALYSE

6 T H E M E N B L Ö C K E

1. Wohnraum

2.Das Leben in Karlsdorf-Neuthard

3. Freiräume und Naherholung

4. Angebote

5. Mobilität

6. Gemeindeverwaltung

S T Ä R K E N

S C H W Ä C H E N 

C H A N C E N

R I S I K E N
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THEMENBLOCK 1 

WOHNRAUM 

LEGENDE M 1:12.500
Stärken 

Schwächen 

Chancen 

Risiken

Überplanung

Überplanung

Nachver-

dichtung

Baulücken

LEER
LEER

Leerstand

Baulücken

Wenig bezahlbarer

Wohnraum

Neubaugebiete

Neubaugebiete

Neubau-

gebiete

Nachverdichtung Nachverdichtung

Traum vom Eigenheim

Nachver-

dichtung

Hofanlage

Versiegelung

Nachverdichtung 

Nachverdichtung

Große 

Grundstücke

Private Baulücken

Untergenutzte 

EinfamilienhäuserVersiegelung



KONZEPT

L E I T B I L D E R

M A S S N A H M E N

D A S K O N Z E P T
Z U K U N F T S V I S I O N

Z I E L

E

S T R A T E G I E N

...die ihren dörflichen 

Charakter behält.

Karlsdorf-Neuthard ist eine 

zukunftsfähige Gemeinde...

...die für zukünftige 

Entwicklungen gewappnet ist.

...die sich zusammen mit ihren 

Bewohner:innen entwickelt.

...die sich auf Umwelt- und 

Klimaschutz beruft und eine 

Vorbildfunktion einnimmt.

...mit einer starken 

Dorfgemeinschaft.

...in der sich alle Alters- und 

Bevölkerungsgruppen wohlfühlen.

...die für ALLE etwas 

zu bieten hat.

D I E V I S I O N



ZUSAMMEN:WACHSEN

Leitbild 1: 

Entwicklung nach innen

Leitbild 2:

Wir in der Gemeinde

Leitbild 3: 

Mehr Qualität im 

öffentlichen Raum

Leitbild 4: 

Angebote für alle

Leitbild 5: 

Klimaschutz im Fokus

Leitbild 6: 

Mobilität im Wandel

KONZEPT
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STOP

STOP

STOPE1

E2

€

E5

LEER

E4

E3
LEER

E6 E7

E1 - Außenentwicklung vermeiden bzw. stoppen

E2 - Baulücken schließen

E3 - Leerstand aktivieren

E4 - Innenentwicklung fördern

E5 - (Günstigen) Wohnraum schaffen
E6 - Lebendige Ortskerne schaffen, 

Donuteffekte vermeiden

E7 - Dorfcharakter wahren und stärken



KONZEPT
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MASSNAHME ZIELE ART PRIORITÄT

1 A . Keine Neubaugebiete ausweisen E1, K4

1B. Bebauungspläne aktualisieren E4, K4

1C. Flächennutzungsplan aktualisieren E1, K4

1D. Baulücken schließen E2, E4, E5, E6

1E. Mi t Leerständen umgehen E3, E4, E5, E6

1F. Tauschprogramm für untergenutzte Häuser E4, E5, E6

1 G . Umbau alter Hofanlagen E3, E4, E5, E6

1H. Gemeinschaftliches Wohnprojekt in einer
Hofan- lage

E3, E4, E5, E6



M

M

Baulücken 

schließen

Mit Leerständen 

umgehen

Gemeinschaftliches 

Wohnprojekt

Ortsrundgang

Zentraler Dorfplatz

Attraktives 

Zentrum

Weg am Saalbach

Multifunktions-

freizeitanlage

Multifunktions-

freizeitanlage

Grünachsen

Mobilitätskonzept

ZIELBILD

LEGENDE M 1:12.500

KONZEPT

Z
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L
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Kath. Kirche

Pflegedienst
Kosmetikstudio

Bestattungsdienst

Heimatmuseum

Restaurant

Küchenstudio

Rathaus

Polizei

Handarbeitsgeschäft

Bibliothek &

Musik- und Kunstschule

Bürgerbüro

Friseur

Restaurant

Koch-Studio

Bankfiliale

Medizinisches 

Zentrum

Pfarrzentrum

Pfarrhaus

Café

FahrschuleÄnderungsschneiderei Immobilienbüro

KanzleiRestaurant

Bar mit 

Außenbereich

Mehrgenerationen-

wohnen

Bioladen

Baulücke

Baulücke

Öffentliche Werkstatt

Coworkingspace
Wohnen

Gerätesharing

Wohnen im OG

Atelier 24/7-Shop

LEERSTANDSKONZEPT
LEGENDE M 1:1.500

bestehende öffentliche/

gewerbliche Nutzungen

geplante Nutzungen

KONZEPT

Maßnahme 1E: Mit Leerständen umgehen
Nutzungskonzept für Leerstände in der Amalienstraße

Bar

Atelier

Außenbereich



KONZEPT

Maßnahme 3A: Zentraler Dorfplatz in Neuthard



1

2

3

4

5 6

KONZEPT

Maßnahme 3C: Fuß-
und Fahrradweg am 
Saalbach

1 -Weg in der Natur
2 - Hundewiese/Terrasse am Seniorenheim
3 - Mehrgenerationenspielplatz

4 -Querung der Rathausstraße

5 -Sitzstufen/Holzsteg am Saalbach
6 -Lückenschluss Radweg Ostendstraße

(5)

(2)(2)



KONZEPT

Maßnahme 3D: Multifunktionsfreizeitanlagen

1

2

3

4 5

Kohlfahrtstraße

Fußballclub Karlsdorf

Schulsportplatz

Schulhof

Außenbereich 

Kindergarten

Saalbach

(4) Tischtennisplatten
(5) Beachvolleyballfeld

(1) Festplatz
(2) Liegewiese
(3) Wasserspielplatz

(5) (2)

(3) (4)



KONZEPT

Maßnahme 3D: Multifunktionsfreizeitanlagen

6
7

8

910

11

Vogelpark

P
fi
n
z

Waldstraße

Spielplatz

"Wohnen an 

der Pfinz" 

(NEU)

P
fi
n
z
s
tr

a
ß

e

(6) Multifunktionsspielfeld
(7) Tischtennisplatten
(8) Bewegungsparcours

(9) Outdoorgym
(10) Liegewiese
(11) Festplatz

(6)(9)

(8)



FAZIT

Wie geht es weiter?

...als Leitfaden für die Gemeindeverwaltung

...zur Bewusstseinsschaffung in der Bevölkerung

...als Inspirationsquelle für alle

...als Startschuss für eine neue Entwicklung



VIELEN DANK.

Bei Fragen & für weitere
Infos:

anabel.hellriegel@gmail.com

mailto:anabel.hellriegel@gmail.com


TOP 3

08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

Vorschlag der Verwaltung:

Kenntnisnahme

34



08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

TOP 4

Kommunale Wärme- und Energieplanung für 

Karlsdorf-Neuthard - Bestands- und 

Potenzialanalyse

35

../öffentlich/Kommunale Wärme- und Energieplanung/2025-07-08_GR_Karlsdorf-Neuthard.pdf


TOP 4

08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

Vorschlag der Verwaltung:

Der Gemeinderat nimmt die Ausführungen zur Kenntnis und 

beschließt die 1. Offenlage des vorgestellten Berichts.
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TOP 5

Bauhof – Anschaffung Salzsilo
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TOP 5 Bauhof – Anschaffung Salzsilo
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TOP 5

08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

Vorschlag der Verwaltung: 

Die Verwaltung empfiehlt dem Gemeinderat dem Kauf und der 

Lieferung des Salzsilos bei der Firma Salzkontor Kurpfalz GmbH 

für die Angebotssumme in Höhe von 37.044,47 € / brutto 

zuzustimmen und gleichzeitig die überplanmäßigen Ausgaben in 

Höhe von + 1.044,47 € / brutto zu genehmigen.

39
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TOP 6

Beteiligung an der Kapitalerhöhung der EnBW AG

40



Beteiligung an der Kapitalerhöhung der EnBW AG
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Beteiligung an der Kapitalerhöhung der EnBW AG

08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025 42

• Gemeinde Karlsdorf-Neuthard ist aktuell mit 6.000 Aktien beteiligt.

• Kauf von weiteren 1.200 Aktien zu je 58,00 € möglich.

• Kaufsumme gesamt: 69.600 €



TOP 6.

08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

Vorschlag der Verwaltung: 

Der Gemeinderat beschließt als außerplanmäßige Ausgabe im 

Eigenbetrieb Wasserversorgung die Beteiligung der Gemeinde 

Karlsdorf-Neuthard an der Kapitalerhöhung der EnBW AG mit 1.200 

Aktien mit einem Gesamtbetrag von 69.600 Euro.
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TOP 7.

Stellungnahme zu Bausachen 

TOP 7.1. Anhörung zum Bauantrag auf Umnutzung einer 

Wohnung in eine Praxis für Psychotherapie auf dem 

Grundstück Flst.-Nr. 55/4, Amalienstraße

TOP 7.2. 

Antrag im vereinfachten Verfahren zum Neubau eines 

Wohnhauses mit Kosmetik- und Naturheilpraxis auf dem 

Grundstück Flst.-Nr. 2452, Elsa-Brändström-Straße

TOP 7.3.

Anhörung zum Antrag im vereinfachten Verfahren zur 

Nutzungsänderung der Lagerräume im EG im Hinterhaus und 

der Lagerräume im EG Haupthaus auf dem Grundstück Flst.-

Nr. 472, Tullastraße

44
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TOP 7.4.

Bauantrag zur Herstellung von Kfz-Stellplätzen 

(Schotterfläche) auf dem Grundstück Flst.-Nr. 865/15 

Stadtwald

TOP 7.5. Umplanung: Abbruch Bestandsgebäude und Neubau 

von 6 Reihenhäusern mit 6 Carports und 6 Stellplätzen auf 

dem Grundstück Flst.-Nr. 1860, Spöcker Straße

45



08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

TOP 7.1. Anhörung zum Bauantrag auf Umnutzung einer 

Wohnung in eine Praxis für Psychotherapie auf dem 

Grundstück Flst.-Nr. 55/4, Amalienstraße

46
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TOP 7.1.

08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

Vorschlag der Verwaltung: 
Der Gemeinderat stimmt dem Bauantrag zu.
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08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

TOP 7.2.

Antrag im vereinfachten Verfahren zum Neubau 

eines Wohnhauses mit Kosmetik- und 

Naturheilpraxis auf dem Grundstück Flst.-Nr. 2452, 

Elsa-Brändström-Straße

52



08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025 53



08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025 54



08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025 55



08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025 56



TOP 7.2.

08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

Vorschlag der Verwaltung: 
Der Gemeinderat folgt dem Beschlussvorschlag der Verwaltung dem Bauantrag mit der

Befreiung bezüglich der geänderten Dachform (Flachdach anstatt Satteldach) 

zuzustimmen.
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08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

TOP 7.3.

Anhörung zum Antrag im vereinfachten Verfahren 

zur Nutzungsänderung der Lagerräume im EG im 

Hinterhaus und der Lagerräume im EG Haupthaus 

auf dem Grundstück Flst.-Nr. 472, Tullastraße

58
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TOP 7.3.

08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

Vorschlag der Verwaltung:
Der Gemeinderat vertritt weiterhin die Auffassung, dass dem 

zugrunde liegenden Bebauungsplan (Grundflächenzahl) nicht 

entsprochen wird und die Zulässigkeit nach § 34 BauGB nicht 

gegeben ist. Der Gemeinderat hält seinen Beschluss vom 

03.12.2024 daher aufrecht und versagt weiterhin das 

Einvernehmen.
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08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

TOP 7.4.

Bauantrag zur Herstellung von Kfz-Stellplätzen 

(Schotterfläche) auf dem Grundstück Flst.-Nr. 

865/15 Stadtwald
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TOP 7.4.

08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt dem Bauantrag zuzustimmen.
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08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

TOP 7.5.

Umplanung: Abbruch Bestandsgebäude und 

Neubau von 6 Reihenhäusern mit 6 Carports und 6 

Stellplätzen auf dem Grundstück Flst.-Nr. 1860, 

Spöcker Straße
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TOP 7.5.

08/07/25 Gemeinderatssitzung am 08.07.2025

Vorschlag der Verwaltung:
Der Gemeinderat folgt dem Beschlussvorschlag der Verwaltung, 

der Neuplanung mit Befreiung „Überschreitung der Dachneigung 

um 2°“ und „Zufahrtsbreite der Stellplätze“ zuzustimmen und die 

beiden Befreiungen zu erteilen.
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TOP 8.
Informationen und Fragen zu Gemeindeangelegenheiten 
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TOP 9.
Bürgerfragestunde
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