Modellvorhaben Mooshausen in der Gemeinde Aitrach im Rahmen
des MELAP
Kurzbericht iber den Umsetzungsstand (September 2005)

MaBnahmenschwerpunkte

Mit den bereitgestellten Fordermitteln sollen umgesetzt werden:

A Kommunale MaBnahmen

Bartlestrale Sud — Kirche

1. Zwischenerwerb der Flursticke 1 und 3/1, Freilegung und Bodenordnung fiir die
anschliefende Bebauung.

2. Gestaltung des Wohnumfelds, 6ffentliche Parkplatze und &ffentliche Griinanlage.

3. Umfeld des Pfarrhauses und Dorfplatz
Rekonstruktion des ehemals barocken Pfarrgartens und Gestaltung eines Dorfplatzes

4. Okologische BegleitmaBnahmen
Ortsrandeingriinung, Bachrenaturierung

B Private MaBnahmen

1. Gebaude Bartlestralle 20

2. Gebaude Blumenweg 10

3. Neubauvorhaben auf den Flurstiicken 1 und 3/1
Umsetzungsstand:

Bebauungsplan "Ortsmitte Mooshausen” und ortliche Bauvorschriften

Durch den im Verfahren befindlichen Bebauungsplan wird die bauliche Nutzung der Flur-
sticke 1 und 3/1, die Bestandssicherung und maBvolle Erweiterung des nérdlich an-
grenzenden landwirtschaftlichen Betriebs, die langfristige Erweiterung des Friedhofs sowie
die Nutzung angrenzender Grundstlicke geregelt.

Am 24.05.2004 erfolgte der Aufstellungsbeschluss, anschlielend wurde die erste Beteiligung
der Trager offentlicher Belange durchgefuhrt.

Die Burgerbeteiligung und 6ffentliche Auslegung zum Entwurf wurde im Januar / Februar
2005 durchgefihrt. In diesem Verfahrensschritt gingen Anregungen ein, die zu einem in
Teilen geanderten Entwurf fihrten. Anlass fir die Anderungen waren insbesondere die
Winsche und Forderungen des Eigentimers des landwirtschaftlichen Vollerwerbsbetriebs
hinsichtlich seiner baulichen Erweiterungsmaoglichkeiten und beziglich der Bereitstellung
seiner Grundstiicksflache fiir den geplanten Dorfplatz. Der Bebauungsplaninhalt wurde
intensiv mit dem Blirgerarbeitskreis (Zukunftswerkstatt) beraten.

Der Gemeinderat nahm am 06.06.2005 die Abwagung Uber den geanderten Entwurf und die
vorgetragenen Anregungen vor.

Der geanderte Entwurf war in der Zeit vom 24.06. — 25.07.2005 6ffentlich ausgelegt. Uber
vorgebrachte Anregungen wird noch im Oktober entschieden. Danach wird voraussichtlich
der Satzungsbeschluss gefasst.
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ErschlieBung fiir die Neubebauung auf Flurstiicken 1 und 3/1, sowie Anlage
offentlicher Parkplatze

Auf Grundlage des Vorentwurfs zum Bebauungsplan, wurden bereits im Dezember 2004 der
Stadteplaner mit dem Vorentwurf zur ErschlieRung des neuen Baugebietes und fiir die Park-
platze sowie ein Fachingenieurbliro mit der anschlieRenden ingenieurtechnischen Weite-
rbearbeitung der Planung beauftragt.

Im Gemeinderat wurde am 21.02.2005 der stadteplanerische Entwurf beflirwortet. Die
Ausfuhrungsplanung wurde im Gemeinderat am 04.07.2005 anerkannt. Die Planungsphase
ist damit abgeschlossen, sobald der Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan gefasst ist
kann die Ausschreibung der Erschlielungsmafinahmen erfolgen.

Freilegung der Flurstiicke 1 und 3/1

Beim Erwerb des Flursticks 3/1, auf dem noch landwirtschaftliche Betriebsgebaude stehen,
wurde vereinbart, dass diese bis spatestens 31.12.2005 zu rdumen sind. Mit dem Verkaufer
verhandelt die Gemeinde derzeit wegen einer moglichen friheren Raumung mit dem Ziel,
die Gebaudeabbriiche / Freilegung mdglichst noch in diesem Jahr vornehmen zu kénnen.
Derzeit werden die ersten, nicht mehr benétigten Gebaudeteile abgebrochen.

Bebauung der Flurstiicke 1 und 3/1

Der Gemeinderat hat am 21.02.2005 die Richtlinien tber die Férderung des Wohnungsbaus
auf den betreffenden Flurstiicken erlassen und die Bauplatzpreise fir die neuzubildenden
Baugrundstiicke festgesetzt. Die Vergabe der Bauplatze soll vorrangig an Einheimische
erfolgen; denen der Gemeinderat bis Ende August 2005 ein Vorrecht eingeraumt hat. Derzeit
liegen 3 ernsthafte Bewerbungen vor, Uber weitere Anfragen wird mit den betreffenden
Bewerbern verhandelt. Die Gemeinde hat Gber den Verkauf der kommunalen Bauplatze und
die Forderung des Neubaus auf diesen Platzen wiederholt in ihrem Amtsblatt berichtet und
auch in ihrer Internetseite entsprechende Informationen eingestellt.

Es ist ergdnzend beabsichtigt, junge Familien in der Gemeinde gezielt anzusprechen und sie
uber die Baumdglichkeiten in Mooshausen, die damit verbundene Férderung Uber ELR /
MELAP zu unterrichten und auch Uber die derzeit glinstige Kreditfinanzierungssituation zu
beraten.

Wiederherstellung des ehemals barocken Pfarrgartens als 6ffentliche Griinanlage

Grundstickseigentimer ist die Kirche. Verhandlungen uber die langfristige vertraglich
gesicherte Nutzungsiiberlassung der Gartenflachen an die Gemeinde konnten inzwischen
erfolgreich abgeschlossen werden.

Der Vorentwurf zur Umgestaltung des Gartens liegt bereits vor und wird demnachst im
Burgerarbeitskreis und im Gemeinderat beraten und entschieden.

Okologische BegleitmaBnahmen

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan "Ortsmitte
Mooshausen" hat die Gemeinde auch die teilweise Offenlegung eines verdolten Wasser-
grabens wegen einer Foérderung Uber das Bachrenaturierungsprogramm angesprochen. Die
Gewasserdirektion erwartet, dass die Gemeinde ein Gewasserentwicklungskonzept erstellt.
Erst auf einer solchen Grundlage kénne uber eine Forderung entschieden werden. Mit
Rucksicht auf ihre angespannter Finanzlage kann die Gemeinde jedoch MafRnahmen,
welche uber den MELAP - Katalog hinausgehen leider vorlaufig nicht in Angriff nehmen.
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Gebaude Bartlestr. 20 — privat

Durch die Modernisierung der bestehenden Eigentimerwohnung und den Einbau einer
weiteren Wohnung fiir den Fall der Betriebstibergabe soll der langfristige Bestand der flr das
Dorfleben wichtigen Gaststatte gesichert werden. Die Gemeinde hat hierzu bauliche Vor-
entwurfe fertigen lassen und in mehreren Gesprachen mit dem Eigentumer erortert und die
Férdermdglichkeiten aufgezeigt.

Von Seiten des Eigentiimers ist Interesse vorhanden, doch eine endgiiltige Entscheidung
noch nicht getroffen, weil sich die Tochter noch nicht erklarte, ob sie bereit ist den Betrieb zu
Ubernehmen. Die Gemeinde fiihrt die Gesprache weiter.

Gebaude Blumenweg 10 — privat

Die Gemeinde hat fiir das ortsbildpragende, ehemalige landwirtschaftliche Wohn- und
Betriebsgebaude (Eindachhof) fir die Modernisierung und Umnutzung einen Vorentwurf in
Abstimmung mit dem Eigentimer erstellen lassen. Der Eigentimer beauftragte auf dieser
Grundlage einen Architekten mit dem Bauentwurf. Im Hinblick auf den hohen Investitions-
bedarf kann der Eigentimer diese BaumalRnahme nicht selbst tragen. Er hat sich deshalb zu
einem Verkauf entschlossen.

Auf Basis des konkreten Entwurfs fanden verschiedene Gesprache, auch unter Beteiligung
der Gemeinde, mit Maklern und Immobilienabteilungen von Banken statt. Leider konnten
noch keine ernsthaften Interessenten gewonnen werden.

Offentlichkeitsarbeit

In mehreren Blrgerversammlungen wurde das Entwicklungskonzept fir Mooshausen vor-
gestellt und eingehend diskutiert. Die Resonanz aus der Blrgerschaft zu den Zielsetzungen
war weitgehend positiv.

Zur Intensivierung der Birgerbeteiligung wurde nach der Programmaufnahme ein Blrger-
arbeitskreis (Zukunftswerkstatt) gebildet, in dem alle 6ffentlichen MaRnahmen eingehend
diskutiert werden. Der Burgerarbeitskreis ist auch in das Bebauungsplanverfahren einge-
bunden.

Die Verwaltung berichtet laufend Uber die Arbeit des Burgerarbeitskreises und Uber die
Beratungen und Beschlussfassungen des Gemeinderats im Mitteilungsblatt der Gemeinde.
Aullerdem wird in der Internetprasentation der Gemeinde auch auf das MELAP - Vorhaben
Bezug genommen.

Zur Visualisierung und Verdeutlichung der Zielsetzungen und des Inhalts der MELAP —
Maflnahmen wurden bereits vor einigen Wochen zwei Informationstafeln - direkt im Plan-
gebiet, von der L 260 gut einsehbar - in Mooshausen aufgestellt.
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Fazit

@ Die Gemeinde stellt in allen Ortsteilen Baullickenkataster auf um die aus der vorrangigen
Innenentwicklung resultierenden Baulandreserven aufzuzeigen und hervorzuheben. Um
diese Innenentwicklung zu unterstitzen, wird sie Neubaugebiete nur sehr restriktiv
ausweisen.

@ Eine frihzeitige schriftliche Information der gesamten Blirgerschaft iber die stadte-
baulichen Zielsetzungen des ,Ortlichen Entwicklungskonzeptes® ist unerldsslich um
bereits im Rahmen der ersten Planungsschritte in einen fruchtbaren Dialog mit den
Birgern eintreten zu kénnen.

Der eingesetzte Blrgerarbeitskreis ist einerseits enges Bindeglied zwischen Birger und
Gemeinderat und Ubertragt andererseits auch verstarkt den von der Projektgruppe
mitgetragenen Entscheidungsprozess vom Gemeinderat zum Burger. Eine intensive
Blrgerbeteiligung mit klaren Zielvorstellungen kann auch einen gewissen Zustimmungs-
druck auf nicht mitwirkungsbereite Mitblrger erzeugen.

Die Burgerbeteiligung ist gleichzeitig eine vielbeschworene Starkung des Ehrenamtes.

@ Nach Auffassung der Gemeinde konnte die rasche Freilegung und bauliche Neuordnung
der Flurstiicke 1 und 3/1 durch eine modellhafte Wohnhausgruppe nur durch eine
intensive und permanente Beratung der direkt Betroffenen und eine Uberzeugende und
damit vertrauensbildende Offentlichkeitsarbeit erreicht werden.

@ Uberlegungen zur Fortschreibung der ELR - Férderrichtlinien:

Ziffern 6.3.2 und 6.3.2.1: Der Fordersatz von 30 v. H. und der maximale Férderbetrag von
_ 40.000,00 je Grundstiick ist in Einzelfallen unzureichend, wenn freiwerdende
landwirtschaftliche bzw. kleingewerbliche Betriebsgebdude — soweit sie sich in einem
ordentlichen baulichen Zustand befinden — nach den Zielsetzungen der Gemeinde fur
Ersatzwohnbauten beseitigt werden sollen. Die Freilegung ist oft das einzige Mittel, weil
eine wohnungswirtschaftliche Umnutzung in sehr kleinen landlichen Orten wie
Mooshausen nicht gefragt ist.

Der Grundstuickseigentimer wird eine Freilegung nicht vornehmen, wenn er nur maximal
30 % der Freilegungskosten erhalt. Im Regelfall wird er den Mehraufwand und den
Verlust des echten Vermdgenswertes nicht Uber den Grundstiickserl0s realisieren
kénnen. Da auf sehr grolRen, meist landwirtschaftlich genutzten Grundstuck oftmals
mehrere zu beseitigende oder umzunutzende Gebaude stehen, ware zu iberlegen ob die
derzeit fir das jeweilige Grundstiick geltende Obergrenze nicht besser gebaudebezogen
angewandt werden sollte.
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