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Modellprojekt Eindimmung des Landschaftsverbrauchs
durch Aktivierung des innerortlichen Potenzials

MELAP

Ubertragbare Ergebnisse

Diese Broschure informiert Uber die
bisherigen Ergebnisse des ,Modell-
projekts Eindammung des Land-
schaftsverbrauchs durch Aktivierung
des innerdrtlichen Potenzials (ME-
LAP)“, das vom Ministerium fir Er-
nahrung und Landlichen Raum Ba-
den-Wirttemberg durchgefiihrt wird.
Interessierte Blrger, Ortschaftsrate,
Gemeinderate und Burgermeister so-
wie Stadtplaner und Architekten er-
halten Informationen zu den tbertrag-
baren Ergebnissen des Modellprojekts
und Handlungsempfehlungen fur ei-
gene Entwicklungsiiberlegungen.

Raumkategorien

Verdichtungs-
raume

MELAP

Im Modellprojekt werden Losungen zur
Vermeidung von Neubaugebieten im
AuR3enbereich entwickelt und Verfah-
ren zur Aktivierung innerdrtlicher Po-
tenziale erprobt. Bestandteil des Pro-
jekts sind MalRnahmen der Blrgerbe-
teiligung und Offentlichkeitsarbeit so-
wie der Erfahrungsaustausch zwi-
schen den Beteiligten. Das Modell-
projekt wurde 2002 begonnen, in ei-
ner 1. Stufe haben 41 Gemeinden,
unterstutzt von Planungsburos, Ent-
wicklungsplanungen erstellt. 13 Ge-
meinden wurden zur Umsetzung der
Konzepte bis 2008 ausgewahlt.
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Unter www.melap-bw.de kdnnen ak-
tuelle Informationen zum Modellvor-
haben, zu den MalRnahmen der Ge-
meinden und zu Veranstaltungen ab-
gerufen werden.

Ziele des Modellprojekts

Das Bewusstsein fir die Problematik
des Landschaftsverbrauchs und der
leerstehenden Gebaudesubstanz soll
durch die Ermittlung der innerértlichen
Potenziale geweckt werden. Bei Bau-
mafRnahmen sollen Erfahrungen zu
Kosten und Hemmnissen bei der Um-
setzung gesammelt werden. Die Um-
nutzung leerstehender Bausubstanz
soll Vorrang haben.

Durch das Modellprojekt sollen identi-
tatsstiftende Ortsmitten mit Grundver-
sorgungs- und Gemeinschaftseinrich-
tungen nachhaltig entwickelt, die re-
gionale und lokale Baukultur soll wei-
terentwickelt und 6kologisch hochwer-
tige Grunflachen in den Ortsmitten
sollen erhalten werden.

Untersuchungsraster
Ganzheitliche Entwicklungskonzepte,
die der Starkung des Ortskerns die-
nen und mit denen ein belegbarer Bei-
trag zur Einddmmung des Land-
schaftsverbrauchs geleistet werden
soll, kbnnen im Rahmen des Entwick-
lungsprogramms L&ndlicher Raum
(ELR) geférdert werden, wenn sie
nach dem Untersuchungsraster ,Ein-
dammung des Landschaftsver-
brauchs* erstellt werden. Seit 2003
haben bereits 60 Orte Entwicklungs-
planungen nach diesem Untersu-
chungsraster begonnen und so zu ei-
nem Bewusstseinswandel hin zur
Innenentwicklung der Gemeinden bei-
getragen.



Fur die Antragstellung erforderliche
Formulare, das Untersuchungsraster
und Angaben zu den Forderbestim-
mungen sind beim zusténdigen Re-
gierungsprasidium oder auf der Inter-
netseite des Ministeriums fur Ernah-
rung und Lé&ndlichen Raum Baden-
Wirttemberg abrufbar:
www.mlr.baden-wuerttemberg.de

Regierungsprasidium Freiburg:
hans.kurtz@rpf.bwl.de

Regierungsprasidium Karlsruhe:
franz.gruener@rpk.bwl.de

Regierungsprasidium Stuttgart:
barbara.niessen@rps.bwl.de

Regierungsprasidium Tubingen:
richard.norz@rpt.bwl.de

Entwicklungsprogramm
Landlicher Raum (ELR)

Mit dem ELR verfolgt die Landesre-
gierung das Ziel, in Gemeinden und
Dorfern vor allem des Landlichen
Raums die Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen durch strukturverbessern-
de Malinahmen fortzuentwickeln. Das
ELR ermdglicht eine umfassende
Strukturentwicklung mit den Schwer-
punkten

* Arbeiten

» Gemeinschaftseinrichtungen
» Grundversorgung

* Wohnen

Damit leistet das ELR auch einen er-
heblichen Beitrag zur Schaffung und
Sicherung von Arbeitsplatzen im Land-
lichen Raum. Antrage auf Aufnahme
ins Forderprogramm koénnen aus-
schlie3lich von Gemeinden gestellt
werden. Sie kénnen uber die Dring-
lichkeit einzelner Maf3nahmen selbst
entscheiden, indem sie die beantrag-
ten Projekte in eine Rangfolge stel-
len.

., Mit MELAP wollen wir dem
Landschaftsverbrauch entgegenwirken.

Vorwort

Der zunehmende Flachenverbrauch stellt einen Eingriff in Natur und wert-
volle landwirtschaftliche Flachen dar, der gerade in landlichen Gebieten
gravierende Folgen hat. Er birgt mit Blick auf die demografische Entwick-
lung finanzielle Risiken fur die Gemeindehaushalte, die mit jedem Neubau-
gebiet betrachtliche Folgekosten eingehen. Negative Begleiterscheinung
der Entwicklung in die Fléache ist die zunehmende Entvélkerung der Dorf-
kerne, wodurch es immer schwieriger wird, das Gemeinschaftsleben im
Ortszentrum aufrecht zu erhalten. Teure Infrastruktureinrichtungen fiir immer
weniger Menschen missen dort weiter unterhalten werden.

Das Ministerium fur Ernédhrung und Landlichen Raum mdchte diesem Trend
mit dem "Modellprojekt Eindammung des Landschaftsverbrauchs durch
Aktivierung des innerdrtlichen Potenzials" (MELAP) entgegenwirken. "Innen-
entwicklung vor AuRenentwicklung" soll das Motto in der Kommunalpolitik
werden. Der vorliegende Leitfaden fasst die Ergebnisse und Schlussfolge-
rungen aus zwei Jahren "MELAP" zusammen, stellt positive Praxisbeispie-
le vor und gibt einen Uberblick Giber Vorgehensweisen bei Umnutzung,
Modernisierung und Baultickenschlissen. Es werden Losungsmaoglichkei-
ten aufgezeigt, wie innerdrtliche Potenziale aktiviert und so auf die Auswei-
sung von weiteren Neubaugebieten weitgehend verzichtet werden kann.
Der Leitfaden leistet damit einen wichtigen Beitrag fur einen Wandel in der
kommunalen Baulandpolitik hin zu einer nachhaltigen und zielgerichteten
Flachennutzungspolitik.

Minister Peter Hauk MdL,
Minister fir Ern&hrung und Landlichen Raum Baden-Wurttemberg

e
e

4
p R

Den Besuch von Minister Hauk in Oberndorf a.\N.-Aistalg nahm dlie ortliche

Grundschule zum Anlass, ihm die ldeen der Schulkinder zur Neugestal-
tung einer Baufidche am Modell zu prasentieren.



Chancen des Dorfes

Leben auf dem Lande

Die Entwicklung unserer Dorfer wur-
de uber Jahrhunderte von der Land-
wirtschaft bestimmt, der Uberwiegen-
de Teil der Bevolkerung war dort be-
schéftigt. Hofformen, Geb&audetypen
und Parzellenstrukturen spiegeln die
Nutzungsgeschichte wider. Zusam-
men mit den unterschiedlichen natur-
raumlichen Gegebenheiten verleihen
sie den Ortschaften ein charakteristi-
sches Gesicht.

In den vergangenen Jahrzehnten hat
ein erheblicher Strukturwandel in der
Landwirtschaft stattgefunden, die Zahl
der landwirtschaftlichen Betriebe in
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Leben auf dem Lande, der Modellort Schopfioch-Unteriflingen.

Baden-Waurttemberg hat sich seit 1979
halbiert. In den meisten Ortskernen
sind nur noch einzelne Bauern tatig.
Viele Stall- und Scheunengebaude,
aber auch Wohngebaude, werden
nicht mehr genutzt. Fir sie missen
neue Nutzungen gefunden werden,
wenn ihr Verfall verhindert werden soll.

Diese Gebaude sind aber auch Chan-
cen und stellen eine zusatzliche Qua-
litat des Lebens auf dem Lande dar.
Sie bieten Freiraume fir Freizeitakti-
vitaten, ermoglichen das Nebenein-
ander von Wohnen und Arbeiten,
schaffen Raum fiir den schrittweisen
Ausbau von Wohnungen und fiir das

Miteinander mehrerer Generationen
auf einem Grundsttick. Diese Freirau-
me tragen zu einer lebendigen Dorf-
gemeinschaft bei und stiften so Iden-
titat fir den Ort.

Je besser es gelingt, die Bausubstanz
rechtzeitig zu modernisieren oder um-
zunutzen, desto nachhaltiger ist die
Lebensqualitat im Ortskern gesichert.
Denn gute Beispiele starken das Orts-
bild und regen zu weiteren Erhaltungs-
mafRnahmen und der Weiterentwick-
lung des Ortskerns an. Die Chancen,
die in der vorhandenen Bausubstanz
liegen, werden sichtbar.



Reduzierung des Flachenver-
brauchs

Obwohlin den Ortskernen zunehmend
Hauser leer stehen, wachsen an den
Réndern Neubaugebiete. In Baden-
Wiurttemberg werden taglich 8,8 ha,
vor allem Landwirtschaftsflachen, zu
Siedlungs- und Verkehrsflachen um-
gewandelt (2004). Hochwertige BO-
den gehen verloren, wichtige Boden-
funktionen werden beeintrachtigt. Stra-
Ben- und Leitungsnetze werden immer
umfangreicher, obwohl die Zahl der
Anlieger abnimmt.

Bevélkerungsentwicklung

Das Statistische Landesamt Baden-
Wirttemberg geht von einer weiterhin
steigenden Einwohnerzahl von heute
10,8 Mio. Einwohnern auf 11,2 Mio.
Einwohner im Jahre 2020 aus. Die
Bevolkerungszunahme ist mit ein
Grund fur den steigenden Land-
schaftsverbrauch. Die Hauptursache
ist jedoch der Anstieg der Wohnflache
je Einwohner. 1968 lag die durch-
schnittliche Wohnflache, die jedem
Einwohner zur Verfigung stand, bei
26 gm, heute liegt sie bei 41 gm.

Die vorhandenen Wohnungen werden
demnach von immer weniger Perso-
nen bewohnt. In Wohnungen und Hau-
sern zum Beispiel, die friiher von meh-
reren Generationen bewohnt wurden,
leben — nach dem Auszug der nach-
folgenden Generation in eigene Hau-
ser im Neubaugebiet — nur noch die
Eltern. Mietwohnungen im Wohnhaus
der Eigentimer werden nicht mehr
vermietet. Dies macht eine wesentli-
che Ursache fur den Flachenver-
brauch der vergangenen Jahre deut-
lich. Wenn die jingere Generation
bereits Immobilien besitzt, kénnen
nicht ohne weiteres neue Bewohner
fur leer werdende Gebéaude gefunden
werden.

Ubertragbare Ergebnisse

Entwicklungsplanungen sollen Ziele fiir eine nachhaltige Ge-
meindeentwicklung formulieren und MaBnahmen zur Umsetzung
beschreiben.

Das beschriebene Vorgehen in funf Arbeitsschritten hat sich in den Modell-
gemeinden bewahrt. Wichtiger Bestandteil in allen Arbeitsschritten muss
die Beteiligung der Burger und vor allem der betroffenen Eigentimer sein.

Bewilligung Aufnahmeantrag ELR

1. Schritt
Dokumentation der strukturellen Ausgangslage

2. Schritt
Ermittlung der innerortlichen Potenziale

3. Schritt
Bewertung der innerortlichen Potenziale

4. Schritt
Aktivierung der innerortlichen Potenziale

5. Schritt
Mehrjihrige Umsetzung der Mafdnahmen

Ablaufschema fir Entwickiungsplanungen



Dokumentation der strukturellen Ausgangslage

1. Schritt

Seit 2000 mehr dltere als junge Menschen

Mill.
12

85-Jihrige und Altere

2
unter 20-Jahrige
0
1900 1925 1950 1975 2000 2025 2050

1) Ab 2002 Bevolkerungsvorausrachnung Basis 2007, Variante 1.

Prognose der Bevilkerungsentwickliung in Baden-Wdrttemberg bis 2050
nach Altersgruppen (Quelle: Siatistisches Landesamt B.-W., 2003)

/n Osterburken-Schilerstaat, einer Ortschait mit 800 Einwohnern, wurden
viele modernisierungsbeddrftige Gebaude ermittelr.
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Strukturelle Ausgangslage

Die strukturelle Ausgangslage der ein-
zelnen Dorfer und Gemeinden und
die sich daraus ergebenden Entwick-
lungsmdglichkeiten und -ziele sind
vielfaltig. Entwicklungsmaflinahmen
mit Forderung durch das ELR sollen
zu einer Strukturverbesserung des Or-
tes in seiner Gesamtheit fihren.

Angaben zur Bedeutung der Land-
wirtschaft im Ort, zu Vegetation und
Topographie verdeutlichen die Ent-
wicklungsmoglichkeiten in den Auf3en-
bereich, geben Hinweise auf den kinf-
tigen Bedarf an landwirtschaftlichen
Gebauden im Ort und lassen erken-
nen, in welchem Umfang der Frem-
denverkehr weiter entwickelt werden
kann.

Lage im Raum

Zur realistischen Einschatzung der
Ausgangslage reichen wenige Basis-
daten. Die Vorgaben der Regional-
planung und des Flachennutzungs-
plans sind wichtige Grundlagen. Die
Lage der Hauptverkehrslinien sowie
die Erreichbarkeit von Schulen und
Arbeitsplatzen sind zu berlcksichti-
gen.

Bevélkerungsentwicklung
Wichtige Hinweise zu strukturellen
Starken und Schwéchen der Ortschaft
lassen sich aus der Betrachtung der
Bevolkerungsentwicklung im Ort ab-
leiten. Ein Vergleich mit der Entwick-
lung der Einwohnerzahl im Landkreis
verdeutlicht Abweichungen von der
allgemeinen Entwicklung. In struktur-
schwachen Gemeinden ist bereits seit
einigen Jahren ein deutlicher Bevol-
kerungsriickgang zu verzeichnen. Die
Betrachtung der Altersgruppen lasst
Ruckschlisse auf die kunftige Aus-
lastung der 6ffentlichen Einrichtungen,
wie Kindergarten, Schule oder Senio-
reneinrichtungen zu.



Bevodlkerungsprognose

Fir eine grobe Abschéatzung der kinf-
tigen lokalen Bevolkerungsentwick-
lung reichen die Prognosedaten des
Statistischen Landesamts auf Kreis-
ebene aus. Unter Berticksichtigung
der ortlichen Bedingungen kann der
Bedarf an Wohnflachen fur die nachs-
ten funf bis zehn Jahre abgeschéatzt
werden.

Siedlungsflache

Bei Gemeinden mit mehreren Ortstei-
len ist es sinnvoll, die Flacheninan-
spruchnahme der letzten zehn Jahre
fur Wohnen und Gewerbe mit Bau-
und ErschlieBungsmalinahmen in den
anderen Ortsteilen zu vergleichen, um
die Situation in der Gemeinde insge-
samt abschatzen zu kénnen.

Innenentwicklung in einem Ortsteil, bei
gleichzeitiger Siedlungserweiterung in
einem anderen, kann zum Wegzug
einzelner Einwohner in das Neubau-
gebiet des anderen Teilorts fuhren.
Ein Ziel der Entwicklungsplanung soll
daher die Reduzierung der Flachen-
inanspruchnahme fur Siedlung und
Verkehr in der Gemeinde insgesamt
sein. Das Ziel der Innenentwicklung
muss durch die Ricknahme von ge-
planten Bauflachen bei der Fortschrei-
bung des Flachennutzungsplans be-
ricksichtigt werden.

Vor der Ausweisung neuer Baugebie-
te ist es wichtig, die Leerstande im
Ortskern und Baullicken in &lteren
Baugebieten zu ermitteln. Haufig sind
zwar Bauplatze in Privatbesitz vor-
handen, aber nicht verflgbar, weil die
Eigentumer kein Bau- oder Verkaufs-
interesse haben. Das novellierte Bau-
gesetzbuch sieht eine starkere Be-
ricksichtigung der vorhandenen Po-
tenziale vor, deshalb wird dieses The-
ma in Zukunft in vielen Gemeinden
an Bedeutung gewinnen.

Ubertragbare Ergebnisse

Die Modellgemeinden kdonnen als typisch fiir den Landlichen
Raum Baden-Wiirttembergs angesehen werden.

Die Auswahl der 13 Modellgemeinden erfolgte aufgrund der Qualitat der
vorgelegten Entwicklungsplanungen, der vorgesehenen Umsetzungsmal3-
nahmen und der typischen Problemstellungen. Die Einwohnerzahlen der
Modellorte liegen zwischen 230 und 1.600 Einwohnern.

Durch die Zunahme der Einwohnerzahl in der Gemeinde allein ist
keine Belebung des Ortskerns zu erreichen. Dazu sind verstarkte
Bemiihungen zur Innenentwicklung erforderlich.

Die Ausweisung neuer Baugebiete am Ortsrand hat die Siedlungsentwick-
lung der meisten Modellorte in den vergangenen Jahrzehnten gekenn-
zeichnet. In vielen Gemeinden hat sich die Siedlungs- und Verkehrsflache
in den letzten 50 Jahren mehr als verdoppelt, die Einwohnerzahl ist nicht in
gleichem Umfang gewachsen. Wahrend neue Baugebiete entstanden sind,
hat zugleich die Zahl der leerstehenden und modernisierungsbedurftigen
H&auser im Ortskern zugenommen.

In zunehmendem MaB stehen landwirtschaftliche Gebaude leer,
neue Nutzungen sind schwer zu finden. Haufig sind diese Gebau-
de fiir das Ortsbild aber besonders préagend.

Schon heute geht man fiir landliche Regionen von einem Uberangebot im
Wohnungsbestand aus, daher kann von steigender Nachfrage fir die Um-
nutzung landwirtschaftlicher Gebaude kaum ausgegangen werden. Einzel-
ne attraktive Gebaude werden von Liebhabern erworben und modernisiert.
In den meisten Fallen sind es aber die bisherigen Eigentimer, die in die
Substanz investieren, um die eigene Wohnqualitat zu steigern oder um
zuséatzlichen Wohnraum zu schaffen.

Eine Nachfrage nach Bauplédtzen in Bauliicken und innerértlichen
Freiflidchen ist vorhanden.

Eine Befragung zu den Wohnwiinschen der Jiingeren (Altersgruppe der 25-
45-Jahrigen) in einigen Modellgemeinden hat gezeigt, dass viele Bauwillige
sich auch einen Neubau im Ortskern vorstellen kénnen. Bei den jlingsten
Befragten — der Altersgruppe der 25-30-Jahrigen — wurde ein deutlich
groReres Interesse an der Umnutzung landwirtschaftlicher Gebaude ge-
genuber den &lteren Befragten festgestellt.

Der Anteil der Alteren an der Bevélkerung Baden-Wiirttembergs
wird weiter deutlich zunehmen.

Prognosen des Statistischen Landesamts gehen davon aus, dass 2020
mehr als ein Viertel der Bevolkerung alter als 60 Jahre sein wird. Es ist
daher sinnvoll, in den Ortskernen die Anforderungen der alteren Bewohner
zu berlcksichtigen und frihzeitig Strukturen zu schaffen, die ihnen die
selbsténdige Lebensfihrung im Ort erméglichen.



Ermittlung der innerortlichen Potenziale

2. Schritt

Innerértliche Potenziale

Unter innerdrtlichen Potenzialen wer-
den im Allgemeinen alle leerstehen-
den und untergenutzten Gebaude so-
wie alle erschlossenen Freiflachen im
Ortskern verstanden. Eine Bestands-
aufnahme sollte alle Geb&ude nach
Nutzung erfassen. Mdglichst friih sollte
das Interesse der Eigentiimer an bau-
lichen Veranderungen mit dokumen-
tiert werden. Die Ermittlung der Po-
tenziale sollte in regelmafigen Abstan-
den aktualisiert werden.

Untersuchungsgebiet

Innerhalb von Ortslagen mit vielen &l-
teren Geb&duden ist es oftmals nicht
moglich, einzelne oder wenige
Schwerpunkte abzugrenzen, in denen
SanierungsmalRnahmen zu konzen-
trieren waren. Meist sind Leersténde
und bauliche Mangel nahezu gleich-
maRig Uber die altere Ortslage ver-
teilt. Es empfiehlt sich daher, bei der
Festlegung des Untersuchungsgebiets
keine zu engen Grenzen zu wahlen.
Der als Innenbereich geltende Teil des
Ortes ist oft ein geeigneter Rahmen.

Durch die Dokumentation historischer
Plane und die Zusammenstellung von
Angaben zu Kulturdenkmalen wird die
Uberkommene Siedlungsstruktur und
die Bedeutung von bestimmten Ge-
bauden fur das Ortsbild verstandlich.

Bestandsaufnahme der
Gebdude

Die Bestandsaufnahme verschafft ei-
nen ersten Uberblick Uiber Leerstan-
de und problematische Nutzungen.
Die Ergebnisse sollten in einem Ka-
tasterplan eingetragen werden. Bei
Bedarf ist eine Fotodokumentation mit
kurzen Gebaudebeschreibungen hilf-
reich, um bestimmte Aspekte, wie z.B.
die GebaudegrofRe oder den Umfang
des Wirtschaftsteils, zu verdeutlichen.

.
\

bebaubare Fléache,
Bodenordnung erforderlich

bebaubare Flache, keine
Bodenordnung erforderlich

leerstehendes/ von Leer-
stand bedrohtes Gebaude

zugehoriges Grundstiick

Ermittlung der Potenziale in der Gemeinde Buchherim

Bestandsaufnahme Freiflachen
Neben der Bestandsaufnahme von
Gebauden sollte das innerortliche Po-
tenzial an Baulicken, Brachen und
groReren bebaubaren, innerortlichen
Freiflachen bericksichtigt werden.
Freiflachen kénnen nicht generell als
bebaubar angesehen werden, weil sie
haufig 6kologisch und fir das Ortsbild
von grol3er Bedeutung sind.

Bauflachen in Neubaugebieten
Die Ermittlung der unbebauten, er-
schlossenen Bauplatze in Neubauge-
bieten und der geplanten Flachener-
weiterungen am Ortsrand soll die spa-
tere Einschatzung des Gesamtange-
bots erleichtern und zu einer besse-
ren Markteinschatzung fuhren.



Ausschnitt einer historischen Oris-
analyse fiir Bad Ddrrheim-Unterbal-
dingen mit typischen Gebauden und
elnem Katasterplan aus dem 19. Jh..

Ubertragbare Ergebnisse

Die vorhandenen Potenziale in den MELAP-Ortschaften liberstei-
gen zumeist das zundchst angenommene MaB.

Umzunutzende oder zu modernisierende Gebaude und Baullicken sind in
groRer Zahl vorhanden. Durch die Darstellung der ermittelten Potenziale
wird der erhebliche Umfang deutlich.

Insgesamt wurde in den 13 Modellorten ein Potenzial von ca.
1.300 Wohneinheiten (WE) ermittelt.

Davon entfallen mehr als 1.050 Wohneinheiten auf die Ortskerne und
weitere 235 Wohneinheiten auf unbebaute Bauplatze in Neubaugebieten.
Freiflachen und Bauliicken werden mit 600 gm = 1 WE beriicksichtigt.

Ortskerne:

Umnutzungspotenziale 259 WE
Baullickenpotenziale 440 WE
Modernisierungspotenziale 319 WE
Potenziale in Sondergebauden 40 WE
Potenziale in den Ortskernen 1.058 WE
Neubaugebiete:

Bauplatze ohne Baugebot 174 WE
Bauplatze mit Baugebot 61 WE
Potenziale in Neubaugebieten 235 WE
Gesamtsumme der Potenziale 1.293 WE

Eine wesentliche Voraussetzung fiir lebendige Ortskerne ist die
kontinuierliche Weiterentwicklung der Gebdudenutzungen und
die Modernisierung der Gebaude.

Leerstehende und sanierungsbedurftige Gebdude schaden dem Ortsbild
und machen den Ort fir neue Bewohner unattraktiv. Modellorte, in denen in
den vergangenen Jahren bereits Umnutzungen, Modernisierungen und
Bauliickenschlisse im Rahmen des ELR durchgefuhrt wurden und in de-
nen das Wohnumfeld verbessert wurde, konnten deutlich schneller weitere
MaRnahmen im Modellprojekt durchfuhren.

Es bedarf erheblicher Uberzeugungskraft in den Gemeinden, um
den bisherigen Weg der Siedlungsentwicklung nach auBBen zu
verlassen.

Durch die veranderte Bevolkerungstruktur nimmt die Zahl der haushaltsbil-
denden Jahrgange und damit die Nachfrage nach weiteren Bauplatzen
stetig ab. Viele Gemeinden kdnnen kinftig nur noch in geringem Umfang
auf Wanderungsgewinne hoffen. Es ist auch aus wirtschaftlichen Griinden
dringend erforderlich, einen Bewusstseinswandel zu erreichen, denn der
Unterhalt des weiter wachsenden Straf3en- und Leitungsnetzes bei abneh-
mender Anliegerzahl fuhrt zu einer zunehmenden Belastung der kommuna-
len Haushalte.



Bewertung der innerortlichen Potenziale

3. Schritt

Der Erhaltungszustand von Gebéuden und die Modernisierungskosten sind

zu bewerten. In manchen Oriten — wie hier in Schontal-Oberkessach — wurde
schon sehr lange nicht mehir in den Unterhalt der Bausubstanz investiert.

Bewertung

Bei der Bewertung der innerdrtlichen
Potenziale sind die Wechselwirkun-
gen zwischen den Aspekten
 Qualitat der Potenziale

« Aktivierbarkeit der Potenziale

» Bedarf an Wohnflache im Ort

Zu beachten.

Qualitat der Potenziale

Fur Gebaude und Freiflachen sollte
zunachst eine grobe Einordnung der
Dringlichkeit von MaRnahmen durch-
geflihrt werden. Die bauliche Qualitét
der Gebaude bzw. die Okologische
Wertigkeit der Freiflachen kann nach
Prioritdten bewertet werden.

Fur die Modellgemeinde Obernheim
wurde von den Planungsbiros die
Dringlichkeit fir Geb&ude in drei Ka-
tegorien eingeteilt:

LAls Ergebnis der Untersuchung wur-
den im Ortskern von Obernheim deut-
lich drel grolBere Gebaudegruppen er-
kennbar:
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Rund 70 Gebaude sind als werlge-
hend méngelfrel zu betrachten. Es
handelt sich dberwiegend um relativ
neuve Gebéuade, vorbildlich sarnierte Alt-
bauten sind im doch recht grolSen Oris-
kernbereich selten zu finden.

Die grolSte Gruppe von rund 150 Ge-
béduden ist grundlegend modernisie-
rungsbedtrftlg, jedoch noch kein
schwerer Sanierungsiall. In dieser
Gruppe finden sich viele Gebaude,
dle berelts eine Modernisierung hinter
sich haben.

Eine dritte, sehr heterogene Gruppe
von rund 60 Gebduden ist dringend
sanierungsbeddrfiig, in einigen wer-
gen Fallen wohl bereits nicht mehr
sanierungsiahig. In dieser Gruppe fin-
den wir noch einige alfte in ihrer ur-
sprdnglichen Form und Auspragung
volllg erhaltene oristypische kleinere
Bauvernhduser, aber auch einige volu-
mindse Wohn- und Okonomie-Gebau-
de, mit nach heutigen Malsstében
mehr als grol3zdgigem Fldchen- und
Raumangebot.

Freiflache

Wohngebaude,
leerstehend

Wohngebaude,
absehbar leerstehend

Potenziale in GrolSrinderfeld-Gerchsheim

Die an sich aringend notwendjge Sa-
nierung unterbleibt in der Regel aus
einem einfachen Grund: Fur aas von
einer oder zwer dfteren Personen be-
wohnte oder leerstehende oder auch
vermietete Haus findet sich niemana,
der bererlt ist, die erheblichen Sarie-



landwirtschaftliches
Gebaude, leerstehend

landwirtschaftliches
Gebaude mit keiner land-

wirtschaftlichen Nutzung

rungskosten zu tragen. Es gibt keine
(oder nur eine sehr spdrliche) ent-
sprechende Nachirage. Fur die letzte
Gruppe, die viele Gebadude mit Wohn-
raumpotenzial enthéll, wurden weiter-
gehende Untersuchungen durchge-
finht

Ubertragbare Ergebnisse

Bei weitem nicht alle Potenziale lassen sich kurzfristig aktivie-
ren. Bei der Vielzahl der Potenziale ist dies auch nicht erforder-
lich.

Ein Bewertungsschema, bei dem das aktivierbare Potenzial an Wohnein-
heiten (WE) dem wahrscheinlichen Bedarf fir die kommenden funf Jahre
gegeniber gestellt wird, kann das Verhaltnis von innerdrtlichen Potenzialen
und zu erwartendem Wohnungsbedarf veranschaulichen. Grundlage der
Mobilisierungsrate, dem Anteil der vermutlich realisierbaren MaRnahmen,
sollte eine Einschéatzung der tatsdchlichen Mdglichkeiten vor Ort sein.

Bewertung der Aktivierbarkeit innerhalb der ndchsten 5 Jahre:

Anzahl der zu modernisierenden Wohngebéaude: ... WE
Mobilisierungsrate: . %
Aktivierbare, zu modernisierende Wohngebéaude: ... WE
Anzahl der umzunutzenden landwirtschaftlichen Hauptgeb&aude: ... WE
Mobilisierungsrate: . %
Aktivierbare, umzunutzende landwirtschaftliche Hauptgebaude: ... WE
Anzahl der umzunutzenden landwirtschaftliche Nebengebaude: ... WE
Mobilisierungsrate: . %
Aktivierbare, umzunutzende landwirtschaftliche Nebengebaude: ... WE
Anzahl der zu schlieRenden Bauliicken (ca. 600 gm = 1 WE): ... WE
Mobilisierungsrate: . %
Aktivierbare Baulucken: ... WE
Anzahl der Sonderwohnformen (z.B. Seniorenwohnungen): ... WE
Mobilisierungsrate: . %
Aktivierbare Sonderwohnformen: ... WE
Summe aktivierbarer Wohneinheiten: ... WE

Erwarteter Bedarf an Wohneinheiten
in den nachsten funf Jahren: - ... WE

Bedarf an neu auszuweisenden Wohnflachen: . WE
Von den aktivierbaren Wohneinheiten wird der zu erwartende Bedarf an
zuséatzlichen Wohneinheiten abgezogen. Ergibt sich ein negativer Wert, so

kann auf die Erschlieung neuer Baugebiete im Aul3enbereich verzichtet
werden.
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Aktivierung der innerortlichen Potenziale

4. Schritt

Biirgerbeteiligung

Die Burgerschaft sollte von Beginn an
durch Burgerversammlungen, Arbeits-
kreise der Lokalen Agenda 21 und
Informationen in der drtlichen Presse
oder im Mitteilungsblatt der Gemein-
de mit der Entwicklungsplanung und
ihren Zielen bekannt gemacht wer-
den. Die Planungen werden gemein-
sam mit Ortschafts- und Gemeinderat
als Leitlinien der Entwicklung erarbei-
tet. Offentlichkeitswirksame MafRnah-
men erhdhen das Interesse der Bur-
ger und steigern die Aktivierungschan-
cen.

Eigentiimergesprache

Im personlichen Gesprach zwischen
Gemeindevertretern, Planern und Ei-
gentimern kann dber die Entwick-
lungsplanung und die vorhandenen
Baumdoglichkeiten gesprochen wer-
den. Es kénnen Hinderungsgriinde,
die durch 6ffentliche oder private Mal3-
nahmen beseitigt werden kdnnen, die
Mitwirkungsbereitschaft der Eigentu-
mer und zeitliche Perspektiven ge-
klart werden. Durch Bodenordnung
kénnen neue Potenziale aktiviert wer-
den.

Viele Eigentimer Aalterer Gebaude
beflirchten unabsehbare Kosten, die
bei Umbauarbeiten auftreten kénnten,
oder es besteht Unsicherheit Uiber den
Wert von Gebauden und Grundsti-

/n Creglingen-Mtunster ist es durch intensive Blrgerbeterligung gelungen, zu
elner Belebung des Oriskerns beizutragen und Baumalsnahmen zu initiieren.

cken. Ein wichtiges Ziel von Entwick-
lungsplanungen sollte es daher sein
— im Dialog mit dem Gutachteraus-
schuss — den Eigentiimern eine rea-
listische Werteinschatzung zu geben
und Hilfestellung bei der Entschei-
dungsfindung zu bieten.

Ob das Gespréch mit den Eigentu-
mern zunéchst von einem Planer oder
von der Gemeindeverwaltung gesucht
wird, héngt von den ortlichen Gege-
benheiten ab.

Testentwiirfe

Die Beratung der Eigentiimer zu Bau-
mafinahmen auf der Grundlage von
Testentwurfen ist ein Mittel, die Akti-
vierungschancen zu erhéhen. Testent-
wurfe kdnnen die sich bietenden Mog-
lichkeiten veranschaulichen. Verlass-
liche Angaben zu Umbaukosten sind
meist nicht ohne Planung zu ermit-
teln. Flachenbezogene Vergleichs-
kosten in Euro/gm Wohnflache sind
aber gut geeignet, um die Kosten Uiber-
schlagig ermitteln zu kénnen.

Ein Architektenwettbewerb in Bucheim hat Umnutzungsmaoglichkerten fir ein sefir grolSes lanawirischaftliches Gebéu-
de aufgezelgt. Die Modelle der Preistrdger zejgen ganz unterschiedliche Herangehenswersen.
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Begleitende MaBnahmen

Bei anspruchsvollen Bauaufgaben
kann ein Wettbewerb fiir Architekten
durchgefuhrt werden. Unterschiedli-
che Lésungen fur komplexe Bauauf-
gaben werden so der Offentlichkeit
von erfahrenen Architekten mit Mo-
dellen présentiert und regen andere
zu MalRnahmen an.

Offentliche MaBnahmen
Offentliche Investitionen im Wohnum-
feld sind ein wichtiges Instrument zur
Starkung der Ortskerne, weil durch
die Schaffung von neuen und die Auf-
wertung von vorhandenen Wegen und
Platzen zusatzliche Qualitaten entste-
hen. Fur das Gemeinschaftsleben
wichtige Orte werden aufgewertet,
Anwohner werden so zu eigenen Mal3-
nahmen an Freiflachen angeregt. Ver-
siegelte Flachen kdnnen umgestaltet
werden.

Die Qualitat der Grunflachen wird ver-
bessert, durch Baume wird der Stra-
Renraum gegliedert und werden Que-
rungsmoglichkeiten betont. Zuséatzli-
che offentliche und private Nutzun-
gen werden moglich, wenn die Frei-
flachen von Gaststatten und Geschéf-
ten an Attraktivitat gewinnen.

Ob bei groReren zusammenhangen-
den Freiflachen die Durchfiihrung ei-
nes Bebaungsplanverfahrens erfor-
derlich ist und in welchem Umfang
bestehende Gebaude mit einbezogen
werden, muss nach den 6rtlichen Ge-
gebenheiten entschieden werden.

Formulierung von MaBnahmen

In einem MaRnahmenplan werden die
einzelnen Projekte hinsichtlich Trager-
schaft, Kosten, Finanzierung und Re-
alisierungszeitraum konkretisiert. For-
derfahige Projekte kdnnen in der Fol-
ge als mehrjahriges Umsetzungskon-
zept mit den erforderlichen Unterla-
gen im ELR beantragt werden.

Ubertragbare Ergebnisse

Zeit ist einer der wesentlichen Faktoren bei der Aktivierung der
innerértlichen Potenziale.

Modernisierungen und Baullickenschlisse werden meist schneller in An-
griff genommen, als Umnutzungen, weil mehr Unwagbarkeiten in der vor-
handenen Bausubstanz befirchtet werden. Deshalb ist bei Umnutzungen
ein deutlich langerer Vorlauf und mehr Unterstiitzung erforderlich.

Es ist wichtig, bei der Gewichtung der MaBnahmen Prioritaten zu
setzen.

Bei begrenzten Fordermitteln muss die gestalterische und strukturelle Be-
deutung jeder Malinahme bewertet werden. Maflinahmen, die ohne stadte-
baulichen und architektonischen Anspruch schnell umgesetzt werden, scha-
den der Entwicklung im Ganzen. Bei Gebauden, die fur die Ortsstruktur
wichtig sind, wurden gute Erfahrungen mit intensiven Eigentimergespra-
chen, Testentwurfen und tberschléagigen Kostenermittlungen gesammelt.

Der Dialog mit den Eigentiimern - auf der Grundlage einer Ge-
samtkonzeption - sollte bei der Aktivierung im Vordergrund
stehen.

Gute Erfahrungen wurden bei der Aktivierung gemacht, wenn zunachst der
Burgermeister oder Ortsvorsteher Gesprache mit dem Eigentumer gefuhrt
hat. Bei Baumaf3nahmen hat sich das Gesprach zwischen dem Eigentiimer
und einem beteiligten Planungsbiiro bewahrt.

In Altrach-Mooshausen wird eine neue Orismitte gestaltet, der ehemalige
Plarrgarten Ist ein wichtiger Bestanalell.
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Mehrjihrige Umsetzung der MafSnahmen

5. Schritt

T
BT

AU INTTRYE

Srm N EFARNEANA

Die Umnutzung alter Scheunen in Schefflenz-Unterschefflenz hat neue Wohnqgualitar geschaffen.

Forderbedingungen

Private MalRnahmen koénnen durch
das ELR in folgenden Kategorien ge-
fordert werden:

e Umnutzung

* Modernisierung

e Baullickenschluss

e vorbereitende MalRnahmen

Anschaulichkeit

Gute Beispiele tragen zur Belebung
des Ortskerns bei und zeigen an-
schaulich, was aus vorhandener Bau-
substanz, aus Stall- und Scheunen-
gebauden entstehen kann und wie in
alten Wohngeb&uden zeitgemalie Ver-
haltnisse zu schaffen sind.

Umnutzung

Die Umnutzung von leerstehenden
landwirtschaftlichen Geb&uden ist eine
der anspruchsvollsten Bauaufgaben
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in Dorfern, weil das Gebaudevolumen,
die Belichtung, das Tragwerk und der
bauliche Zustand der Substanz h&u-
fig kaum neue Nutzungen erlauben.

Gerade diese Gebaude pragen aber
oftmals das Ortsbild und ihr Abbruch
wird als herber Verlust empfunden.
Schon in der Entwicklungsplanung
sollten Hinweise dartber enthalten
sein, welche ehemaligen landwirt-
schaftlichen Gebaude abgebrochen
werden kdénnen, um Platz fir Neues
zu schaffen, ohne dass dadurch das
Ortsbild erheblich beeintrachtigt wird.

Modernisierung

In vielen Gemeinden gibt es eine gro-
Rere Anzahl von alteren Wohngebau-
den, in denen keine zeitgemalen
Wohnverhéltnisse herrschen. Haufig
kénnen neben Flachen auch erhebli-
che Mengen an Energie durch die Mo-

dernisierung eingespart werden.
Wenn es gelingt, kontinuierlich die Ge-
baudesubstanz im Ort zu modernisie-
ren, kdnnen kunftige Leerstande ver-
mieden werden.

Bauliickenschluss

Die Schlie3ung von Baulticken ist eine
gute Mdglichkeit, die Neuausweisung
von Wohngebieten zu vermeiden.
Meist sind sie voll erschlossen und
kénnen ohne Mehraufwand bebaut
werden. Freistehende Einfamilienhdu-
ser sind allerdings nicht in jedem Fall
fur die Bebauung im Ortskern geeig-
net, da sie in ihrer Dimension und
Detailausbildung zumeist deutlich aus
der umgebenden Baustruktur heraus-
fallen. Die Entwicklungsplanung soll-
te Angaben enthalten, in welchen Be-
reichen strengere Vorgaben fur die
Gestaltung und Proportion der Ge-
baude gemacht werden.



Ubertragbare Ergebnisse

Vorbereitende MaBnahmen == l
Als vorbereitende MaRnahmen wer- @ 4
den im wesentlichen Abbruchmaf3nah- ) &

men und das Freimachen von Grund- b aiR Ea i
stucken verstanden. Eine Forderung mglichkeiten der Ortsmitte
ist nur dann moglich, wenn es sich i
um wohnraumbezogene MalRhahmen
handelt. Da viele Orte von Scheunen-
gebauden gepragt sind, kénnen Er-
haltungsmafnahmen an diesen Ge-
béuden die Wohnqualitat insgesamt
verbessern und weitere Mal3nahmen
ermdglichen.

WohnumfeldmalSnalimen haben die Attraktivitét von llimensee gestelgert.

Welche Qualitiaten an Gebauden und Freiflachen vorhanden sind,
wie diese weiter entwickelt werden kénnen und in welcher Form
Neubauten in den Ortskern integriert werden, muss in einem
Abwagungsprozess vor Ort entschieden werden.
Gestaltungsvorgaben setzen die Wertschatzung der Burger fur den Orts-
kern voraus. Bewusstsein fur vorhandene Qualitdten kann nicht erzwungen
werden. Es muss den Bauherren durch Engagement und Uberzeugungs-
kraft der Planer vor Ort — mit Unterstitzung der Verwaltung — vermittelt
werden.

Viele Gemeinden werden durch die Verbesserung ihrer Ortskerne
auch fiir neue Einwohner attraktiv.

Der Wandel des Ortsbildes als Ziel der Entwicklungsplanung mit dorfge-
rechten Bauformen fur veranderte Nutzungsanspriiche kann als Chance fur
eine positive Gesamtentwicklung genutzt werden.

Auf eine weitere Ausweisung von Neubaugebieten kann verzich-
tet werden, wenn die vorhandenen Potenziale genutzt werden.
Die schnelle Umsetzung von Baumaf3nahmen — ca. 160 bewilligte Bau-
mafRnahmen in zwei Jahren in den 13 Modellorten — hat gezeigt, dass ein

Modernisierungen, wie in Wiistenrot- grofRes Interesse am Bauen im Ortskern besteht, und dass durch eine
Neuhditten, fihren zur Aufwertung bessere Auslastung des vorhandenen Stral3ennetzes die Nachfrage nach
des Gebéudes und des Umfelds. Wohnflachen gedeckt werden kann.
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Die Modellgemeinden und
Planungsbiiros:

Aitrach-Mooshausen
Architekturbiro Migendt-Schaal
71384 Weinstadt

Hubert Benk Kommunalberatung
88316 Isny

Bad Diirrheim-Unterbaldingen
kommunal PLAN GmbH
78532 Tuttlingen

Buchheim
Planungsbiro Fischer
79100 Freiburg i. Br.

Creglingen-Miinster
Ingenieurbiro Prof. Dr. Klarle
97990 Weikersheim

Zusammenfassung

In vielen Ortskernen des Landlichen
Raums in Baden-Wurttemberg finden
sich leerstehende und untergenutzte
Gebaude, modernisierungsbedtirftige
Wohnhéuser sowie Bauliicken. Zu-
gleich wachsen Neubaugebiete an
den Ortsrandern.

Mit dem Modellprojekt ,Eindammung
des Landschaftsverbrauchs durch Ak-
tivierung des innerortlichen Potenzi-
als" (MELAP) wird dieser Entwicklung
entgegengesteuert.

Daflir gibt es gute Griinde. Wichtige
Naturressourcen und wertvolle land-
wirtschaftliche Flachen missen erhal-
ten werden. Die von den Gemeinden
unterhaltenen Strafl3en- und Leitungs-
netze kdnnen nicht unbegrenzt erwei-
tert werden, sonst ist bei immer weni-
ger Anliegern in Zukunft mit erhebli-
chen Unterhaltskosten zu rechnen.
Leerstehende und modernisierungs-
bedirftige Gebaude schwachen den
Ortskern insgesamt.

Impressum:
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GroBrinderfeld-Gerchsheim
Schirmer Architekten und Stadtplaner
97276 Margetshochheim

llimensee-llimensee/
-Ruschweiler
Architekturbiro Hirthe
88046 Friedrichshafen
365° freiraum + umwelt
88662 Uberlingen

Oberndorf a.N.-Aistaig
Planungsgruppe Koélz GmbH
71638 Ludwigsburg

Obernheim
Architekturbiro Rau
72458 Albstadt
Planungsbiro Kraut
72458 Albstadt

Die Ubertragbaren Ergebnisse des
Modellprojekts werden in dieser Bro-
schire vorgestellt, weil mit Férdermit-
teln allein die Probleme in den Orts-
kernen nicht bewaltigt werden kon-
nen. Dazu ist ein Umdenken bei den
ortlichen Entscheidungstrdgern und
ein deutliches Bekenntnis zur Innen-
entwicklung erforderlich.

Die Beteiligung der Burger und das
Gesprach mit den Eigentiimern sind
die wichtigsten Voraussetzungen fir
die Weiterentwicklung der Ortskerne.
Jede Baumalnahme im Innern tragt
zum Erhalt eines lebendigen Ortskerns
bei. Bei Uberschaubaren Modernisie-
rungskosten sind erhebliche Verbes-
serungen maglich.

Es hat sich gezeigt, dass die von vie-
len Bauherren beflirchteten unwag-
baren Umbaukosten durchaus kalku-
lierbar sind und dass — bei mit einem
Neubau vergleichbaren Kosten —mehr
Wohnqualitat durch die Eigenart ei-
nes alten Gebaudes erreicht wird.
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Ministerium fur Erndhrung und
Landlichen Raum
Baden-Wirttemberg
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70182 Stuttgart
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Osterburken-Schlierstadt
KE LEG GmbH Regionalbtiro
74740 Adelsheim

Schefflenz-Unterschefflenz
Ingenieurbiro fir Kommunalplanung
Leiblein-Lysiak-Schmidt

74821 Mosbach

Schontal-Oberkessach
Walter + Partner GbR
74740 Adelsheim

Schopfloch-Ober-/ Unteriflingen
Planungsbiro Kugler
72296 Schopfloch

Wiistenrot-Neuhiitten
Planungsbiro PES
70176 Stuttgart

Viele Burger kdnnen sich gut vorstel-
len, eine Baulticke im Ortskern zu be-
bauen und so bereits erschlossene
Flachen flr einen Neubau zu nutzen.

Das Verfahren und die Arbeitsschritte
von der Erstellung einer Entwicklungs-
planung bis zu deren Umsetzung sind
in dieser Broschire beschrieben. In
einigen Modellgemeinden sind erste
Ergebnisse des Modellprojekts sicht-
bar. Interessenten kénnen sich selbst
ein Bild von den BaumaRnahmen in
den Ortskernen machen oder sich un-
ter www.melap-bw.de informieren.

Durch den engagierten Einsatz der
Gemeinden, der Planungsbiros und
der Birger -z.B. in Arbeitskreisen- ist
es gelungen, zur Belebung der Orts-
kerne beizutragen. Die wissenschaft-
liche Begleitung des Modellprojekts
dankt allen Beteiligten fiir die Bereit-
stellung von Planen, Daten, Bildma-
terial und fiir viele Anregungen zu den
Ubertragbaren Ergebnissen.

Wissenschaftliche Begleitung und
Bearbeitung der Broschure:
Forschungsgruppe Stadt+Umwelt
Prof. Gunther Schofl

Dipl.-Ing. Martin Wypior
Blumenstr. 6

71638 Ludwigsburg



