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Flichensparen im Lindlichen Raum

Modellprojekt Eindimmung des Landschaftsverbrauchs
durch Aktivierung des innerortlichen Potenzials

Baden-Wiirttemberg
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Die MELAP-Idee

Mit MELAP erprobt das Ministeri-

Voraussichtliche Entwicklung der Bevélkerung bis 2025 in Baden-Wiirttemberg

um fiir Erndhrung und Léandlichen nach Altersgruppen — mit Wanderungen, Quelle: Stat. Landesamt BW 2007
Raum Baden-Wiirttemberg (MLR) Schwund
ab 2012

mit Erfolg die Vorteile einer kon-
sequenten Innenentwicklung von
Ortsteilen und landlichen Gemein-
den. MELAP wird im Rahmen des
Entwicklungsprogramms Landlicher
Raum (ELR) durchgefiihrt.

Dreizehn Gemeinden entwickeln Verfahren
zur Aktivierung innerdrtlicher Potenziale
und realisieren modellhafte Projekte und N _
Lésungen zur Vermeidung von Neubau- I BT W W MR M XWX NG R AR an
gebieten im AuBenbereich. Mit MELAP el DGR memo mEes maeR mEes 1]
kénnen die Vorteile einer konsequenten
Aufwertung der historischen Dorfkerne
unter Beweis gestellt werden. Die Moder-
nisierung des Gebdudebestandes, die Um-
nutzung von leer stehenden Wirtschaftsge-
bauden und das Fiillen von Baullicken hat
die Ausweisung neuer Baugebiete ersetzt
und eine lebendige Ortsmitte geschaffen.

Das Prinzip Nachhaltigkeit

Schon die Ausschreibung des Modellpro-
jekts MELAP zielte auf ganzheitlich ange-
legte Konzepte zur Starkung der Ortskerne.
Nachhaltige Innenentwicklung erweitert
die 6kologischen um wirtschaftliche und
gesellschaftliche Ziele. Denn Leerstande
im Gebdudebestand bei gleichzeitiger Er-
schlieBung und Vorhaltung von Bauland
tiberfordert die Haushalte der Gemeinden.
Unbewohnte Hofstellen und Brachen fiih-
ren zu Wertverlust der Immobilien. Daher
verfolgt MELAP auch wichtige kommunal-
wirtschaftliche Ziele. SchlieBlich geféhrden
der Funktionsverlust der Ortsmitte und der
Abbruch identitatsstiftender Gebaude die
Heimatbindung der Blirger. Wie wesentlich
die Starkung der Ortskerne zur Festigung
des Gemeinschaftslebens beitragt, zeigt
sich regelmaBig bei Besuchen in den Mo-
dellorten (Abb. 2 und 3).




Demografischer Hintergrund

Die Problematik des hohen Flachenver-
brauchs wird von der demografischen
Entwicklung in Baden-Wiirttemberg Uber-
lagert (Abb. 1). Erstmals seit Bestehen des
Landes leben hier mehr dltere als jlingere
Menschen. Auch wenn Baden-Wiirttem-
berg voraussichtlich noch einige Jahre ein
Bevélkerungswachstum verzeichnen wird,
sinkt der Anteil der unter 20-Jahrigen von
heute 22 % auf etwa 16 % um das Jahr
2050, so eine Prognose des Statistischen
Landesamts. Durch diese veranderte Be-
vélkerungsstruktur wird auch die Zahl der
Haushalt bildenden Jahrgange und damit
die Nachfrage nach weiteren Bauplatzen
stagnieren oder gar stetig abnehmen.

Strukturwandel und Kommunalfi-
nanzen

Gleichzeitig besteht durch den Struktur-
wandel, der insbesondere in vielen Ge-
meinden und Teilorten des Landlichen
Raums seine Spuren hinterlasst, die Gefahr
von dauerhaftem Leerstand und Funk-
tionsverlust des Ortskerns. Allein in den
dreizehn MELAP-Modellorten wurde zu
Beginn des Vorhabens ein enormes Poten-
zial an leer stehenden und untergenutzten
Gebauden sowie an Baullicken von etwa
1.300 Wohneinheiten ermittelt. Davon
befanden sich 1.050 Wohneinheiten in den
Ortskernen und weitere 250 Wohneinhei-
ten in bereits bestehenden Baugebieten
an den Ortsrandern.

Die Frage nach der Notwendigkeit und
Nachhaltigkeit der Ausweisung von Neu-
baugebieten muss also gestellt werden.
Schon heute flhrt vielerorts der Unterhalt
des weiter wachsenden Infrastrukturnetzes
bei abnehmender Anliegerzahl zur spiirba-
ren Erhéhung von GebUhren und zu einer
zunehmenden Belastung des kommunalen
Haushalts.

Vorwort des Ministers

Der weiterhin hohe Flachenverbrauch fiir Bauvorha-
ben stellt einen Eingriff in Natur und wertvolle land-
wirtschaftliche Flachen dar. Auch die finanziellen
Risiken, die Gemeinden mit jedem Neubaugebiet bei
gleichzeitiger Entvélkerung des Ortskerns eingehen,
sind betrachtlich. Gerade mit Blick auf die demogra-
fische Entwicklung ist es deshalb neben der ékolo-
gischen Betrachtung wichtig, auch 6konomischen
Belangen gerecht zu werden. So missen immer
aufwandigere Infrastrukturen fir immer weniger
Menschen unterhalten werden. Negative Begleit-
erscheinung dieser Entwicklung in die Flache ist,
dass unsere Ortszentren ihre Funktion als Lebens-,
Arbeits- und Kommunikationsort verlieren.

In den dreizehn Gemeinden, die am “Modellprojekt Eindammung des Landschafts-
verbrauchs durch Aktivierung des innerértlichen Potenzials” (MELAP) des Landes
teilgenommen haben, wurden in einem Zeitraum von rund fiinf Jahren erfolgreich
Instrumente und Strategien zur Aktivierung innerdrtlicher Freiflachen und leer ste-
hender Gebaude entwickelt und so die Weichen auf nachhaltiges, modernes und den
nachfolgenden Generationen verpflichtetes Planen und Bauen gestellt. Zahlreiche
interessante Modellprojekte konnten aus Mitteln des Entwicklungsprogramms
Landlicher Raum (ELR) verwirklicht werden, die beispielhaft fiir die Entwicklung von
Gemeinden insbesondere des Landlichen Raumes sein kdnnen. Biirgerinnen und
Biirger, Architekten und Planer haben gemeinsam mit den Vertretern der Kommu-
nen viele gute Ideen und Lésungsansatze entwickelt, die wegweisend dem weiter
fortschreitenden Flachenverbrauch erfolgreich entgegen wirken.

MELAP hat dazu gefihrt, dass das Entwicklungsprogramm Landlicher Raum (ELR)
ab dem Jahr 2008 eine neue, deutlich 6kologischere Ausrichtung hin zum Fléchen-
sparen erhdlt. Ein Kernelement ist, dass die Voraussetzungen fiir die Férderung von
privat-nichtgewerblichen Projekten, die der Starkung der Ortskerne dienen, deutlich
verbessert wird. Gleichzeitig wird von den Kommunen eine Erhebung der Gebaude-
leerstande und Bauliicken sowie die Vorlage einer Nutzungskonzeption verlangt.

Der vorliegende Leitfaden wurde aus den Erkenntnissen des Modellprojektes
entwickelt und soll Kommunen als Handlungshilfe fir eine wirkungs- und verant-
wortungsvolle kommunale Baulandpolitik dienen. Er soll dazu ermuntern, dass sich
alle gesellschaftlichen Gruppen in der Gemeinde mit dem wichtigen Thema der
innerdrtlichen Entwicklung auseinander setzen. Siedlungsflache nutzen statt ver-
brauchen muss der Leitsatz kommunaler Baulandpolitik sein. Es ware schon, wenn
dieser Leitfaden hierzu einen guten Beitrag leisten kénnte.

Minister Peter Hauk MdL
Minister fir Erndhrung und Landlichen Raum Baden-Wiirttemberg



Biirgerbeteiligung und Motivation

Die Mitwirkung der Biirger hat
hohe Prioritat, denn die qualitative
Verbesserung der Wohn- und Ar-
beitsbedingungen in den Ortsker-
nen muss groBtenteils von privaten
Investitionen getragen werden.
MELAP gelang die Motivation der
Biirgerschaft in erstaunlich kurzer
Zeit. Das sichert den Erfolg des
Modellprojekts.

ErfahrungsgemaB bedarf es erheblicher
Uberzeugungskraft in den Gemeinden,
um den bisherigen Weg der Siedlungs-
entwicklung nach auBen zu verlassen. In
MELAP werden hierfir Ldsungsansatze
und Methoden entwickelt und erfolgreich
angewendet.

Offentlichkeitsarbeit

Eine Auftaktveranstaltung iber ein Wo-
chenende, wie in GroBrinderfeld-Gerchs-
heim (Abb. 4), vermittelt die strukturelle
Ausgangslage der Ortschaft. Gemeinsam
werden auf diese Weise Stdrken und
Schwachen diskutiert und allgemeine
Zielsetzungen beschlossen.

Positive Beispiele, so zeigen die MELAP-Er-
fahrungen, erhéhen das Interesse und die
Sensibilisierung der Birger. Die Akzeptanz
der Hinwendung zur Innenentwicklung
steigt. Ein Beispiel dafr ist die Resonanz
auf den Architektenwettbewerb in Buch-
heim, der die Umnutzung eines groBvolu-
migen Eindachhofes zu einem Mehrgene-
rationenhaus zum Thema hatte (Abb. 5).
Das Gebaude wird bereits umgebaut und
sorgt flr groBes Aufsehen im Ort.

Im Modellort Schopfloch-Unteriflingen
wurde ein Konkurrenzverfahren unter finf
Architekten zur Umnutzung einer leer
stehenden Pension zu einem Mehrgene-
rationenhaus veranstaltet.

MELAP
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Pioniere und gute Beispiele

Die Beratung und Unterstlitzung der Bau-
interessenten spielt eine entscheidende
Rolle. Oft ist den Hausbesitzern nicht be-
kannt, was sich aus ihrem Gebaude ma-
chen Iasst. Als Alternative zu Abriss oder
Leerstand bietet sich oft eine behutsame
Modernisierung oder Umnutzung an. Mit
Beratungsgesprachen und so genannten
. Testentwiirfen” zeigen die kommunal be-
auftragten MELAP-Planer den Bauherren
Wege zur kostenglnstigen Entwicklung
der Bausubstanz auf.

Dieses Verfahren wurde in den Modellorten
erfolgreich angewendet und hat in vielen
Fallen den ,Pionieren” die Entscheidung
leichter gemacht, einen neuen Weg zu
beschreiten. Ihr Vorbild hat in den MELAP-
Orten zahlreiche Nachahmer gefunden,
wie in Unterbaldingen, wo nach erfolgrei-
chem Beispiel einer , Pionierfamilie” nun
in mehreren Eindachhofen das Nebenei-
nander von drei Generationen praktiziert
wird (Abb. 6). Dies wurde ermdglicht durch
Abriss des leer stehenden Scheunenteils
des Eindachhofs und Wiederaufbau als
Wohnhaus fiir die junge Generation.

Zukunftswerkstatt und Arbeitskreis
In lllmensee haben sich angesehene, sach-
kundige Biirger, deren Empfehlungen auch
im Gemeinderat respektiert werden, in
einer Zukunftswerkstatt engagiert. Die Ver-
waltung ist darin durch den Biirgermeister
vertreten. Alle wichtigen Projekte in den
beiden MELAP-Ortsteilen wurden von der
Zukunftswerkstatt beraten und mit einer
Empfehlung an den Gemeinderat weiter-
gereicht. In anderen Modellorten bestehen
MELAP-Arbeitskreise, die MaBstabe flr die
Vergabe der ELR-FOrdermittel erarbeiten,
eine vom Denkmalamt erstellte Ortsbil-
danalyse diskutieren und Vorschlage zu
kommunalen Projekten unterbreiten.

Bewusstseinswandel der Akteure

Die Ausweisung weiterer Neubaugebiete ist in den
meisten Dorfern entbehrlich. Das innerortliche Po-
tenzial reicht unter den Bedingungen des demografi-
schen Wandels aus.

Das erfordert die Einsicht der Kommunalpolitik, dass die Zuwanderung sich dramatisch

abschwacht, junge Mitbiirger zur Ausbildung und im spateren Berufsleben das Dorf
verlassen. Daher halt der Bauboom der letzten Dekade nicht an.

Das ,innere*, das qualitative Wachstum bestimmt
die zukiinftige Entwicklung, denn der Anspruch an
Wohnfliche, an den Standard der Haustechnik und
an Energieeffizienz erfordert die Anpassung des Ge-
bdudebestandes an zeitgemifde Wohnverhiltnisse.

Das erfordert private Investitionen und staatliche Zuschisse, wie sie das Entwick-
lungsprogramm Léndlicher Raum (ELR) gemaB der neuen Richtlinie 2008 bietet.

In MELAP haben die Zuschlsse zu den privaten Wohnprojekten unterm Strich die
sechs- bis siebenfache Investionssumme ausgeldst.

Qualitatives Wachstum in den historischen Gebaude-
bestiinden eroffnet neue Chancen des Generationen-
verbundes und der Ersparnisse bei den Kosten fiir
Bauland und ErschliefSung.

Denn MELAP hat gezeigt, dass die meisten Projekte innerhalb der Verwandtschaft
konzipiert und realisiert werden. Das gilt flir das Mehrgenerationenwohnen auf
Hofstellen, wo der Wirtschaftsteil fir Wohnzwecke umgenutzt wird. Das gilt auch

fir Neubauten anstelle abgebrochener Scheunen oder Stalle und fiir die SchlieBung
von Baullcken.



Strategien der Innenentwicklung

AuBenentwicklung folgt seit Jahr-
zehnten erprobten Methoden der
Angebotsplanung. Innenentwick-
lung ist komplexer und benétigt
Spielrdume zur Befriedigung der
Nachfrage. Der Strukturplan er-
fasst die wichtigsten Parameter zur
Steuerung der Innenentwicklung.
Sie sind in weiten Grenzen inter-
pretierbar. Dennoch bietet er eine
verlassliche Grundlage zur Bewer-
tung des Potenzials, lasst der 6f-
fentlichen Diskussion der Planungs-
ziele breiten Raum, ist Leitbild

und Grundlage einer kommunalen
Strategie der Innenentwicklung.

MELAP zeigt mehrere Konzepte der Pla-
nung und Moderation dorflicher Innenent-
wicklung (Abb. 8). In Gerchsheim wurde die
strukturelle Ausgangslage sehr sorgfaltig
analysiert und bewertet. Sie miindet in den
Strukturplan (Abb. 7). Daraus werden in
Alternativen Gestaltungskonzepte fiir die
wichtigsten Veranderungsbereiche abgelei-
tet und durch perspektivische Zeichnungen
erganzt (Abb. 9). Der strategische Ansatz
beginnt mit dem Ausbau der sozialen und
technischen Infrastruktur, der Gestaltung
des offentlichen Raumes und wichtiger
Freibereiche an den Randern um Anreize
fir private Investitionen zu schaffen.

In Unterbaldingen liegt der Schwerpunkt
auf der Moderation und Motivation der Ei-
gentlimer wichtiger so genannter , Lupen”.
Gemeint sind kleine Veranderungsbereiche,
die meist Schlisselfunktionen im Ortshild
haben. Das Forderinstrumentarium des ELR
wird virtuos eingesetzt. Der Ortsvorsteher
und der Ortschaftsrat sind Beratungsin-
stanzen bei der Mittelvergabe. Sie erfolgt
nach MaBstaben, die im ,Arbeitskreis
Dorfentwicklung” unter Mitwirkung des
Dorfplaners entwickelt wurden.

StrﬁkturplanG_er'c-hsP-leim — =

Gerchsheim
Mathodik: Rahmenplan,
Gastatungshandbuch

0.

Motivation der Akteurs:
Auftaktveranstaltung,
Ortliche Steusrungs-
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Methodik: Keina
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hung®. Riolle das Oriswvor-
shehers und Moderalors

Obarmheim
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Motivation der Akieure
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Obernheim setzt auf intensives Flachen-
management. Interessant ist der gebau-
debezogene Ansatz, der vom Eindachhof
mit Wohn- und Wirtschaftsteil ausgeht.
Interessenten wird zuerst ein Testentwurf
mit Kostenberechnung vorgelegt. Auf die-
ser Grundlage entscheiden sich potenzielle
Kdufer nach eingehender Beratung. Des-
halb konnte Obernheim auf eine umfassen-
de ortliche Konzeption verzichten.

Strukturplan und ,Lupen”
Nachhaltige Innenentwicklung in landlich
gepragten Orten erfordert eine verbindli-
che Strukturplanung. Sie dient als Steue-
rungsinstrument flir die Infrastruktur, den
Landschaftsbezug und fiir die einzelnen
Verdnderungsbereiche. An den Zielsetzun-
gen des Strukturplans soll die Blirgerschaft
beteiligt werden. Zur Moderation der Inte-
ressen einzelner Bauinteressenten in den
Veranderungsbereichen sind Gestaltungs-
plane und Testentwiirfe als ,Lupen” hilf-
reich. Damit kénnen alternative Lésungs-
ansatze probiert, individuelle Wiinsche der
Bauinteressenten mit der Strukturplanung
abgestimmt und Gestaltungsfragen aus-
fihrlich diskutiert werden.

Planungsinstrumente

Um realistische Planungsziele setzen zu konnen, ist
es wichtig, die strukturelle Ausgangslage zu kennen.
Hierzu gehoren insbesondere Kenntnisse iiber die
demografische Entwicklung, die Entwicklung bei
Beschiiftigung und Grundversorgung, aber auch iiber
das innerortliche Flichenpotenzial.

Die Analyse der Entwicklungstendenzen und die Diagnose der Starken und Schwachen
ist auch Voraussetzung fiir eine breite offentliche Diskussion der Entwicklungsziele.
Denn Innenentwicklung betrifft alle Birger. Daher sind konsensfahige Planungsziele

Voraussetzung fir die Mitwirkungsbereitschaft und den Einsatz privater Investitionen
zur Starkung der Ortsmitte.

Innenentwicklung erfordert flexible Planungsinstru-
mente. Der Strukturplan l4sst der Moderation un-
terschiedlicher privater Interessen die notwendigen
Spielrdume.

Denn der Strukturwandel in der Landwirtschaft, im Handwerk und im Handel voll-
zieht sich in einer Vielzahl personlicher Entscheidungen Uber lange Zeitraume. Sie
|6sen Veranderungen im Gebdude- und Freiraumbestand aus, die nicht dem Zufall
iberlassen werden dirfen. Die Steuerung dieses Wandlungsprozesses zielt auf die
Optimierung der Infrastruktur, auf die Erhaltung des identitatsstiftenden Ortsbildes
und die harmonische Einbindung in die Landschaft. Der Strukturplan ordnet diese
Planungsgrundlagen und dient als Rahmen fiir private Investitionen.

Die Umsetzung privater und kommunaler Vorhaben
ist von der Verfiigbarkeit der dazu erforderlichen
Immobilien abhiingig. Dazu ist kommunales Fl4-
chenmanagement notwendig.

Daher erfordert die Innenentwicklung zur Realisierung ihrer MaBnahmen ein kom-
munales Gebdude- und Flachenmanagement. Je groBer die Ortschaft ist und je mehr
Teilorte eine Gemeinde hat, um so schwieriger wird die Aufgabe. Die Formalisierung
dieses Instruments der Innenentwicklung im besonderen Stadtebaurecht des Bauge-
setzbuches ist sehr komplex. Fiir den Landlichen Raum und seine Gemeinden sind
einfache Instrumente in der Entwicklung.



Flichenpotenziale

Das innerortliche Potenzial der
Leerstande, Bauliicken und Bra-
chen muss erganzt werden um die
unbebauten Grundstiicke in den
Erweiterungsgebieten und Bau-
land mit verbindlichem Baurecht.
Dieses gesamte Potenzial muss auf
die ZweckmaBigkeit der Bebauung
und die Mitwirkungsbereitschaft
der Eigentiimer iiberpriift werden.
Daraus resultiert das aktivierbare
Angebot.

In Gerchsheim (bersteigt dieses Potenzial
die Nachfrage deutlich (Abb. 10 und 11).
Daher konnte auf die ErschlieBung eines
geplanten, 3,5 ha groBen Neubaugebietes
am Ortsrand verzichtet werden. Bei der
Abwagung war auch die voraussichtli-
che demografische Entwicklung in der
Ortschaft, insbesondere der Altersaufbau,
beriicksichtigt worden. Da auch der zu-
kiinftige Wanderungssaldo negativ zu be-
werten war, tragt der Gemeinderat diese
unpopuldre Entscheidung.

Gerchsheim
Flachenpotenziale
auBerhalb des Ortskerns

D Wohngebiet geplant
| Gewerbegebiet geplant
; | Baullicke

.-J. Ortskern

Die Gemeinde Obernheim bewarb sich in
der ersten Stufe des Modellprojekts mit
einer Konzeption zur Vermarktung der
groBen Zahl von Leerstanden im Ortskern.
Sie gehorten alle zu einem am Heuberg
weit verbreiteten Eindachhaus-Typ. Die
Konzeption sah Testentwiirfe und Kosten-
schatzungen vor, die auf einer hohen Ener-
gieeffizienz beruhten. Das war fiir die Lage
in ca. 800 m {. NN mit langen Wintern
zweckmaBig und kostensparend.

Anders als die Uibrigen Modellorte konzen-
triert sich Obernheim hauptsachlich auf die
Vermarktung der Leerstande. Zielgruppen
dieses weit vorgearbeiteten Angebotes
waren vor allem Zuwanderer oder Erben,
die bereit waren, hier in der Ortsmitte und
nicht im Neubaugebiet zu wohnen.

Gerchsheim
Flachenpotenziale
innerhalb des Ortskerns

1 FNP 29%

1| Bauliicken 26%
B Freifldchen 11%
| Leerstande 10%
M Scheunen 14%

E Freiflachen

. Wohngebdude, leer stehend
D Wohngebdude, absehbar leer stehend
. landwirtschaftl. Gebaude, leer stehend

E] landw. Geb., ohne landw. Nutzung

E Untersuchungsgebiet




Die schon gut ausgebaute Infrastruktur
war in Obernheim die Basis fir die Ver-
marktung der Leerstande. Mit dem Pro-
jekt ,Nahversorgung ist Lebensqualitat”
der Diodzese Freiburg ging die Gemeinde,
parallel zu MELAP, auch dieses schwierige
Thema unkonventionell an. Denn zum
kommunalen Angebot gehéren auch kom-
munale Beitrdge zur Grundversorgung
mit Waren und Diensten. Junge Familien
bewerten Wohnstandorte auch nach dem
Angebot verldsslicher Betreuung fir Kinder
und Jugendliche.

Die neue ELR-Richtlinie 2008 verlangt
auch bei Férderung gewerblicher Vorhaben
eine Erhebung der Leerstande und Bra-
chen. Daher miissen in Zukunft auch die
Gebaude- und Flachenpotenziale gewerb-
licher Nutzungen in Dorfgebieten, Misch-
gebieten und Gewerbegebieten erhoben
und bewertet werden. In MELAP wurden
nur sehr wenige privat-gewerbliche MaB-
nahmen geférdert. Es ist ein lohnendes
Ziel der Innenentwicklung, den Standort
,Ortskern” flr neue Kombinationen von
Wohnen und Arbeiten zu entwickeln. In
Osterburken-Schlierstadt gelang es, im
Rahmen von MELAP mit der Reaktivierung
eines leer stehenden Landgasthauses die
Grundversorgung im Ort zu starken und zu
sichern (Abb. 12).

Flichenangebot

Der Erhebung des Potenzials im historischen Orts-
kern muss die Ermittlung unbebauter Grundstiicke
in den Erweiterungsgebieten folgen. Das gilt auch fiir
Liicken, Brachen und Leerstinde in den Gewerbege-
bieten.

Das innerortliche Potenzial wird meistens unterschatzt. Daher ist eine genaue
Erhebung der Leerstande, der Brachen und Baullicken zwingend erforderlich. Die

Abwagung, ob die verbindliche und vorbereitende Bauleitplanung weiteres Bauland
ausweisen soll, muss auf dieser breiten Basis erfolgen.

Nur ein Bruchteil des ermittelten Potenzials ist dem
Immobilienmarkt zugéinglich. Eine wichtige Aufgabe
des kommunalen Flichenmanagements umfasst die
Erarbeitung eines attraktiven Immobilienangebotes.

Denn anders als in Neubaugebieten variiert das innerértliche Angebot in weiten
Grenzen. Oft miissen die Parzellen neu geordnet und verldssliches Baurecht geschaf-
fen werden. Die Bodenrichtwerte und die Schatzung des Verkehrswertes miissen die
Kosten der Ertlichtigung des Angebotes fiir den Zukunftsmarkt beriicksichtigen.

Die Wertentwicklung von Immobilien im Léindlichen
Raum und speziell in den Ortskernen wird oft falsch
eingeschiitzt.

Die Gemeinden und die im Landlichen Raum tatige Immobilienwirtschaft miissen das
breite Publikum diber die kritische Wertentwicklung informieren. Denn der deutliche
Riickgang der Haushalt bildenden Jahrgange und ein Uberangebot von Wohn- und
Gewerbeimmobilien drlickt die Preise. AuBerdem sind unrentierliche Kosten und
Anpassungsinvestitionen bei der Verkehrswertermittlung starker zu beriicksichtigen.
Die Hemmnisse des Immobilienmarktes resultieren oft aus zu hohen Preisforde-
rungen. Unbewohnte Hofstellen und erschlossenes Bauland werden gehortet, um
Wertsteigerungen abzuwarten.



Wohnen auf dem Lande

Der Bedarf an Wohnungen und
Baugrundstiicken besteht nach
den Erfahrungen im MELAP iiber-
wiegend bei der eigenen Jugend.
Daher erfordert die Festigung der
Heimatbindung junger Haushalte
aus dem Dorf hohe Prioritat. Die
Motive der Zuwanderer reichen
von kostengiinstigem Bauland fiir
junge Familien bis zum Wunsch
Alterer, den dritten Lebensab-
schnitt in einer Dorfgemeinschaft
— vielleicht der alten Heimat — zu
verbringen.

Die Dorfmitte eignet sich vorziiglich fir
die Verbindung von Wohnen und Arbeiten,
wie ein Beispiel aus llimensee zeigt. Denn
die Standortkosten sind hier gering. Der
Umbau einer aufgegebenen Hofstelle zu
den Raumen einer Fahrschule und der
Eigentimerwohnung mit Blick auf den
See und die Alpenkette, bietet auch hohe
Wohnqualitat (Abb. 13).

Das Eindachhaus in Obernheim auf dem
Heuberg ist ein Beispiel fiir konsequente
energetische Ertiichtigung und die Verwen-
dung erneuerbarer Energiequellen (Hack-
schnitzel, Solarthermie und Photovoltaik).
Der ehemalige Wirtschaftsteil erweitert das
konventionelle Raumprogramm fir Beruf
und Freizeit (Abb. 14).

Das Leben auf dem Lande ist fir junge
Haushalte mit Kindern attraktiv. Der Gar-
ten und Platz fir Hobbys sind hier auf
Grundstiicken zwischen 500 und 800 gm
noch erschwinglich. Die ruhige Lage und
eine saubere Umwelt sind Vorteile, die in
Aitrach-Mooshausen eine familienfreund-
liche Atmosphare schaffen. Hier wurden
mit der Vergabe von ELR-Zuschiissen an
Baufamilien gestalterische Vorgaben ver-
kniipft (Abb. 15).
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Interesse am Bauen im Ortskern
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Oft wird bezweifelt, dass iberhaupt eine
Nachfrage flir innerdrtliche Immobilien
besteht. Eine Umfrage bei den 25-45-Jahri-
gen in den MELAP-Orten hatte ein erstaun-
liches Resultat: Den groBten Zuspruch
erhielt der Wohnstandort Dorfmitte mit
57% von der Gruppe der 25-29-Jdhrigen,
den geringsten mit 32% von der Gruppe
der 40-45-Jahrigen (Abb. 16) .

Erstaunlich oft gelangen in MELAP Losun-
gen fir mehrere Generationen unter einem
Dach. In Creglingen-Munster fanden auf
einer ehemaligen Hofstelle vier Genera-
tionen Platz (Abb. 17). Die groBe Familie
|6st die Betreuungsprobleme fiir jung und
alt noch im Generationenverbund. Obwohl
friher untblich im Dorf, sorgen heute aus-
ladende Balkone im dicht bebauten Orts-
kern fur zeitgemaBe Wohnverhaltnisse.

Flichennachfrage

Die Jugend des Dorfes ist die wichtigste und grofite

Gruppe potenzieller Nachfrager auf dem dorflichen

Immobilienmarkt. Daher ist die Heimatbindung der
jungen Generation eine zentrale Aufgabe der ganzen
Dorfgemeinschaft.

Die Lebensumstande der heutigen Jugend unterscheiden sich grundlegend von denen
der Eltern und GroBeltern. Auf ihre Wohnwiinsche muss das Immobilienangebot
abgestimmt werden. Sie missen aber auch die unkonventionellen Lsungen kennen
lernen, die aus Umnutzungen und baulichen Erganzungen des historischen Bestandes
erwachsen. Das ist Aufgabe eines aktiven Flachenmanagements der Gemeinden.

Zuwanderer fragen nicht nur nach kleinen, kosten-
glinstigen Grundstiicken am Ortsrand. Dort ist die
Konkurrenz unter den Gemeinden besonders grof3.

Stadte haben langst Gegenstrategien entwickelt, um die Abwanderung in die
Umlandgemeinden zu bremsen. Viele sprechen von der Umkehrung der Trends:
Der Stadtflucht folgt jetzt die Landflucht. Denn Mobilitatskosten und Vielfalt des
Arbeitsplatzangebotes erhalten bei der Wahl des Wohnstandortes immer gréBeres
Gewicht. Aber es gibt immer Liebhaber, vor allem historischer Bestande. Daher gilt
es, fur dorfliche Immobilien die ganz eigene Qualitat des Lebens auf dem Lande zu
pflegen und weiter zu entwickeln.

Statt eines ruindsen Wettbewerbs um Einwohner und
Arbeitsplitze ist die gemeinsame Entwicklung der
Stirken einer Raumschaft gefragt.

Innergemeindliche und ibergemeindliche Kooperationen werden (iber Standortqua-
litdt und den Marktwert dorflicher Immobilien entscheiden. Das ELR fordert daher
ubergemeindliche Formen der Gewerbeentwicklung. Auch bei der Sicherung der Da-
seinsvorsorge werden (iberdrtliche Losungen und interkommunale Zusammenarbeit
immer wichtiger. Das gilt fiir das Bildungswesen, die medizinische Versorgung und
die technische Infrastruktur in besonderem MaBe. Nachhaltige Entwicklung fordert
in Zukunft von den Gemeinden des Léndlichen Raums gemeinsames Flachenma-
nagement.
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Kulturelles Erbe bewahren

Uber Jahrhunderte haben sich die
Dorfer im deutschen Siidwesten
den Gegebenheiten der Landschaft

und des Klimas, der Produktivitat Y
der Boden und dem Energievorrat ' ; *‘
der Walder und Gewasser ange- ;
passt. Sie haben nachhaltig gewirt- N

schaftet mit kurzen Kreislaufen
unter Verwendung regenerativer
Energiequellen. Es entstand daraus e I 25t
die Vielfalt baden-wiirttembergi- e j
scher Hauslandschaften. Dieser

Reichtum der Alltagskultur gerat

heute in Gefahr. - ;

Der zunehmende Wohlstand durch nach-
haltiges Wirtschaften war die Grundlage
ganz unterschiedlicher Siedlungsstruktu-
ren und Gebdudetypologien. Gerade im
Landlichen Raum muss es deshalb wieder
eine starkere Auseinandersetzung mit den
Erscheinungsbildern unserer Ortschaften
geben. Sie stehen flir Lebensqualitat und
haben maBgeblichen Anteil daran, dass
sich seine Bewohner iiber Generationen
hinweg an ihren Heimatort gebunden fiih-
len. Das Ziel der Erhaltung der Ortskerne
wird von den Blrgern der MELAP-Orte
auf breiter Basis unterstitzt. Begleitende
MaBnahmen zur Aufwertung der Ortsmitte
durch Beteiligung der Biirger, ihre Mit-
wirkung bei Arbeitskreisen zu Fragen der
Ortsentwicklung und Verbesserungen im
Wohnumfeld zeigen die groBe Identifika-
tion der Blrger mit ihrem Heimatort.

Material, Form und Volumen

Eine markante Gebaudefront aus Scheu-
nen an der Schefflenz (Abb. 18) wurde
zu Wohnungen umgenutzt. Alle Alters-
gruppen finden hier in der Ortsmitte zeit-
gemaBe Wohnverhaltnisse. Darunter ist
auch ein sehr groBziigiges ,, Loft”, das ein
groBes Einfamilienhaus am Ortsrand bzw.
im Neubaugebiet ersetzt.
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Historische dérfliche Bebauung kommt
meist mit wenigen Materialien aus, denn
diese mussten aus der Region stammen.
Sie wurden von den Eigentiimern bearbei-
tet und instand gehalten (Abb. 19). Im Alter
behielten die Baustoffe ihre dsthetische
Qualitat.

In den letzten Jahrzehnten haben jedoch
Materialien und Elemente in die Dorfer
Einzug gehalten, die ortsfremd und sto-
rend wirken. So weit wie mdglich sollten
beim Bauen im Bestand wieder Baustoffe
verwendet werden, die sich in ihrer Ober-
flachenbeschaffenheit an der vorhandenen
Substanz orientieren und das Uberlieferte
in Volumen, Konstruktion, Form und Farbe
fortfihrt (Abb. 21).

Auch im offentlichen Raum sollen, wie
hier in GroBrinderfeld-Gerchsheim (Abb.
20), Material und Form auf die historische
Umgebung abgestimmt werden.

Umnutzung und Reaktivierung
vorhandener Bausubstanz

Die Umnutzung und Reaktivierung von
vorhandener leer stehender oder unterge-
nutzter Bausubstanz stellt ein zentrales Ziel
von MELAP dar und steht in der Prioritat
vor Abbruch und Neubau. Insbesondere
Ortshild pragende Gebaude erhalten die
Identitat des Ortskerns.

In den dreizehn MELAP-Modellorten wur-
den zahlreiche leer stehende Gebaude
einer neuen Nutzung zugeflhrt. Bei der
Herstellung zeitgemaBer Wohnverhaltnisse
sind die Nachrlstung effizienterer Ener-
gietechnik, Eingriffe in die Bausubstanz
sowie der Austausch von Materialien und
Bauteilen unvermeidbar. Dabei sollte, wie
hier in Creglingen-Minster (Abb. 22), auf
einen maBvollen Umgang mit dem Vorhan-
denen geachtet werden.

Nachhaltige Baukultur

Die Baukultur der biuerlichen Gesellschaft ist Zeug-
nis und Vorbild nachhaltiger Bau- und Wirtschafts-
formen, die es weiter zu entwickeln gilt.

Uber Jahrhunderte haben sich die Dorfer den Gegebenheiten der Landschaft und des
Klimas, der Produktivitat der Boden und dem Energievorrat der Walder angepasst.
Sie haben kurze Materialkreisldufe aufgebaut und die lokale Energieversorgung
sichergestellt. Es entstanden landschaftsspezifische Okosysteme, die bis heute die
landschaftliche Vielfalt im deutschen Stidwesten pragen. Der zunehmende Wohlstand
durch nachhaltiges Wirtschaften lieB im Lande viele regionaltypische Siedlungsformen
und Gebdudetypen entstehen.

Die Bindung an die Heimat und die Erhaltung un-
verwechselbarer Ortshilder erfordern die Erhaltung
wichtiger Zeugnisse der vorindustriellen Kultur.

Denn sie verkorpern Orts- und Familiengeschichte im kollektiven Gedéchtnis der Dér-

fer und Kleinstadte. Sie leisten einen wichtigen Beitrag zu stabilen gesellschaftlichen
Verhaltnissen und dem Engagement fir Gemeinschaftsaufgaben.

Der Strukturwandel erfordert eine neue Kultur des
Planens und Bauens im Bestand. Die Umnutzung von
Gebduden und die Schaffung zeitgemifer Wohn-
und Arbeitsbedingungen erfordern behutsame und
mafdstabsgerechte Eingriffe.

Das Spannungsfeld zwischen Bewahren und Erneuern erfordert hohe Professionalitét
bei Architekten und Handwerkern. Notwendig ist eine neue Form von Kooperation,
die dem Bauherrn Kosten- und Terminsicherheit gibt. Denn das Vorurteil, Umbauten
und Renovierungen seien teurer als Abbruch und Neubau, sitzt tief. Gute Beispiele
belegen das Gegenteil. Der Schliissel liegt in der sorgféltigen Bestandsaufnahme,
kooperativen Arbeitsvorbereitung, verlasslichen Terminplanung und sorgfaltigen
Qualitdtskontrolle. Bauteams aus planenden und ausflihrenden Berufen erbringen
diese Leistungen in unterschiedlichen Organisationsformen.
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Zeitgemildes Bauen im Dorf

Der Anspruch auf Nachhaltigkeit
bietet eine konsensfahige Werte-
basis fiir die doérfliche Baukultur.
Die Optimierung gesellschaftlicher,
wirtschaftlicher und 6kologischer
Ziele im Sinne nachhaltiger Ent-
wicklung hat die Bau- und Frei-
raumkultur der Agrargesellschaften
bestimmt. Das sind auch Ziele der
zeitgenossischen Architektur. Die
Verwendung lokaler Materialien,
effizienter Energieeinsatz und die
Nutzung erneuerbarer Energien be-
stimmen gute Beispiele regionaler
Architektur.

Der Wirtschaftsteil einer Hofstelle in Bad
Durrheim-Unterbaldingen wurde abgebro-
chen (Abb. 27) und durch ein Wohnhaus
flr die Tochter des Besitzers ersetzt. Die
StraBenflucht und das Volumen des Vor-
gangerbaus wurden (ibernommen. Die-
ses Projekt zeigt im Innern alle Vorteile
moderner Wohnkultur und ist dennoch
ein wichtiger Beitrag zur Gestaltung des
Ortsbildes (Abb. 23).

Neue Konstruktionen aus Holz, Stahl und
Glas bestimmen die einfache Form der Bu-
shaltestelle in der Dorfmitte von GroBrin-
derfeld und die Eingangshalle des Mehrge-
nerationenhauses in Buchheim (Abb. 25).
Als moderne Bauaufgabe ist die Haltestelle
ein Zeichen fir nachhaltige Gestaltung mit
zeitgemaBen Mitteln (Abb. 24).

Das Leben mit Tieren ist eine besonde-
re Qualitdt der Randlage in Creglingen-
Mnster. Die Bauherren fanden die Lage
des Grundstiicks und die Forderung durch
MELAP so attraktiv, dass sie in ihr Heimat-
dorf zuriickkehren. In steiler Hanglage mit
weiter Aussicht talaufwarts und talabwarts
gelang hier ein Prototyp flir eine gelungene
Alltagsarchitektur (Abb. 26).
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Das Ende des permanenten Wachstums er-
offnet die Chance, Ortsrander und Ortsan-
sichten von der Landschaft aus als stabile
Biotope zu gestalten (Abb. 28). Das har-
monische Nebeneinander alter und neuer
Gebaude wird durch eine verbindende
Gestaltung privater und 6ffentlicher Frei-
flachen unterstitzt (Abb. 29). Die Klarheit
der Architektur und die vielgestaltigen Frei-
flachen vermitteln zeitgemaBes Wohnen
auf dem Lande.

Ortshildpflege

Nachhaltige Innenentwicklung erfordert die Weiter-
entwicklung dorflicher Baukultur in zeitgenossischer
Architektursprache.

Die Optimierung gesellschaftlicher, wirtschaftlicher und 6kologischer Ziele unter
heutigen Bedingungen ist ein zentrales Prinzip moderater Umweltgestaltung. Ener-
gieeffizienz, neue Bautechniken und Materialien aber auch asthetische Prinzipien
der Transparenz und Klarheit der Form erweitern die Architektursprache dorflicher

Baukultur. Notwendige Voraussetzung ist die harmonische Einfiihrung zeitgemaBer
Bauwerke in den historischen Kontext.

Die Gestaltung der Freiriume, die Eingliederung der
Gebdude und Strafden in die Landschaft, die Freile-
gung von Gewissern und die dauerhafte Gestaltung
der Ortsrinder ist Teil lindlicher Bau- und Frei-
raumkultur.

Die Anmutungsqualitat der Ortschaften wird mehr als in Stadten und Vorstadten von
der Vielgestaltigkeit der Freirdume bestimmt. Die intensive Pflege der Vorgarten und
die Tradition der Bauerngarten, der “Hausbaum™ und der Streuobstgirtel bestimmen

das Ortshild im Wechsel der Jahreszeiten. Die bauerliche Tradition bei ,Hausgarten
und Obstwiesen” in ihrer regionalen Vielfalt darf nicht untergehen.

Innenentwicklung der lindlich geprigten Ortschaf-
ten ist eine Zeit der Konsolidierung nach Jahrzehnten
des zentrifugalen Wachstums und grundlegendem
Strukturwandel. Jetzt muss qualitatives Wachstum im
Bestand folgen.

Der Funktionsverlust der Ortskerne und die Aufldsung der historischen Rander haben
Ortshilder gravierend verandert. Das flachenhafte Wachstum nach auBen hat vielerorts
Briiche und ungestaltete Rander hinterlassen. Innenentwicklung bietet die Chance,
die qualitative Verbesserung des Ortsbildes als Gemeinschaftsaufgabe anzugehen
—auch unter Schrumpfungsbedingungen. Dazu muss ein neues Qualitatsbewusstsein

in der Blrgerschaft erarbeitet werden. Die MELAP-Gemeinden sind dabei auf einem
gutem Wege.
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Die Modellgemeinden
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