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1. Ubertragbare Erkenntnisse fiir andere Gemeinden

Die Erfahrungen im Modell-Projekt Unterbaldingen sind gepréagt durch die speziellen
ortlichen Bedingungen. |hre Ubertragbarkeit ist unter diesem Fokus zu sehen:

homogene dorfliche Struktur ohne stadtischen Entwicklungsdruck
keine Bautragerprojekte

geringe Verkaufsbereitschaft

gute Verkehrsanbindung ins Umland und zu Arbeitsplatzen

kein stadtebauliches Planungsrecht in der Ortslage

grolde pragende Eindach-Bauernhauser

Gewonnene Erfahrungen bei der erfolgreichen Aktivierung der értlichen Potentiale:

durch intensive und vertrauensvolle Offentlichkeitsarbeit und Biirger-
mitwirkung konnten zahlreiche Bauprojekte initiiert und realisiert werden.

Ein von der Verwaltung unabhangiger Ansprechpartner zur Vorbereitung und
Betreuung der privaten Férderantrage vor Ort ist hilfreich.

Zahlreiche ,junge Familien“ bzw. Familiengriinder konnten im Ort angesiedelt
werden — es handelt sich um die Kinder der Eigentimer, denen die Eltern
aufgrund der Férdermoglichkeiten vorzeitig eine Bau- bzw. Ausbaumaoglichkeit
auf dem eigenen Grundstiick einrdumten.

Das grofdte Entwicklungspotential in Unterbaldingen sind die eingesessenen
Birger mit ihren Kindern — diese bleiben aber nur im Ort, wenn die Eltern
frihzeitig bereit sind, ihren Eigentumsanspruch zu reduzieren — dies konnte
durch die intensive Offentlichkeitsarbeit und Betreuung erreicht werden.

Das Bauen in Unterbaldingen fand weitgehend im familiaren Rahmen statt —
damit konnte auf planungsrechtliche Regelungen (B-Plan, Gestaltungssatzung
usw.) verzichtet werden — dies ware bei Bautragerprojekten so nicht
gegangen.

Durch die Einrichtung eines offenen Arbeitskreises Dorfentwicklung konnten
alle Planungen und Férderantrage im Vorfeld der politischen Entscheidungen
ausgiebig beraten und verabschiedet werden — die offene Diskussion vermied
das Entstehen von ,Stammtisch-Fraktionen“ und ,Neid-Diskussionen®.

Eine wesentliche ,Qualitat der erreichten Ergebnisse liegt in der Schnelligkeit
der realisierten Malnahmen, insbesondere bei der Ansiedlung junger
Familien, die das Dorf nachhaltig beleben — Vorraussetzung war die
Bereitschaft zu einem pragmatischen, kommunikativen Planungs- und
Durchflihrungsprozess.

Ein ,einfacher” flexibler Strukturentwicklungsplan mit den wesentlichen
,Bausteinen®, Schwerpunkten, Malnahmen, Kosten und Realisierungsphasen
ist ein geeignetes, strategisches Planungsinstrument zur Birgerbeteiligung
und Entscheidungsfindung in den Gremien.
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- Begleitende Fachuntersuchungen wie die ,Historische Ortsanalyse” waren fir
die Diskussionen zu Planungsentscheidungen sehr hilfreich.

2, Anregungen zur Modifizierung des ELR — Férderprogramms

¢ Aufhebung der Einkommensgrenzen
Zur Starkung der Dorfkerne und Belebung der Leerstdnde und Bauliicken sind
Bauherren und Eigentimer erforderlich, die zu dieser Aufgabe finanziell in der
Lage sind.

Die tagliche Praxis zeigt, dass die restriktiven Einkommensgrenzen des
§ 9 WoFG viele Initiativen vereiteln.

Bei Anwendung dieser Festsetzungen im Modellgebiet Unterbaldingen hatten
13 von 19 Projekten nicht realisiert werden kénnen.

o Keine Forderung im Bereich Wohnen (siehe auch Ziff. 7)
Mit der Aufhebung der Einkommensgrenzen sollte die Foérderung von
Wohnungen gestrichen werden.

Statt dessen sollten vorbereitende MalRnhahmen verstarkt und in erweitertem
Umfang zur Schaffung von Voraussetzungen fir den Wohnungsneubau, die
Umnutzung und die Sanierung bereitgestellt werden.

Dazu zahlen insbesondere auch Abbruch- und Teilabbriche, Grenzregelungen
mit Grunderwerb und der Bau von Treppenhausern, Fundamentierungen usw.

e Anderung des jihrlichen Antragszyklus
Die Entscheidungen von Bauherren zum Erwerb eines Objekts, einer
Baumalinahme oder Erneuerung sind aufgrund von Verflechtungen mit
weiteren Beteiligten in immer kurzeren Phasen erforderlich (Makler, Banken,
Zinsangebote ...). Die starren ELR-Antrags- und Entscheidungsphasen sind
nicht mehr zeitgerecht und behindern das ,schwierige Geschaft® der
Innenentwicklung unserer Dorfer.

Ideal ware die Einfihrung einer ,gleitenden Antragsstellung Uber das ganze
Jahr. Zumindest sollten aber 2 Antragstermine im Jahr erméglicht werden.

3. Ausweisung von Neubaugebieten in Unterbaldingen

Der Flachennutzungsplan weist flir Unterbaldingen 2 neue Mischbauflachen mit einer
Grole von jeweils ca. 1,2 ha aus:

- Uchtweid
- AuRere Biind.

Im Zuge des MELAP-Modell-Projekts hat sich der Gemeinderat von Bad Dirrheim im
November 2005 zum Verzicht auf einer der beiden Flachen verpflichtet.
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4. Mittelverwendung

4.1 Aktueller Stand
Im MELAP-Modellprojekt stehen Unterbaldingen in 5 Jahren 900.000 € Fordermittel

zur Verfugung.

Nach Beschluss des Gemeinderats soll dieser Betrag, wie folgt, verwendet werden:

e ca.1/3
(@]
(@]
(@]
O
(@]
(@]
e ca.2/3

= 300.000 € fur kommunale Aufwendungen, wie

planerische Betreuung

Offentlichkeitsarbeit

Herrichten und Ausbau von innerértlichen Fuliwegen
Laubbaumanpflanzungen an der Ortsdurchfahrt
Herrichtung eines Festplatzes an der Ostbaarhalle
Begriinung des Hochwasser-Entlastungsgrabens.

= 600.000 € fir private Mallnahmen

Aktueller Stand der Mittelverwendung:

o Fordervolumen fir kommunale Malinahmen ca. 300.000,-- €

- Bisherige kommunale Aufwendungen ca. 50.000,-- €

- folgende kommunale Malinahmen sind zur Zeit in
der planerischen Vorbereitung
* FuBRwegefuhrung RingstralRe
* Festplatz bei der Ostbaarhalle

o Fordervolumen fir private Malknahmen: ca. 600.000,-- €
Bewilligt und teilweise bereits fertiggestellt wurden Malnahmen auf 21
Grundstlcken

= Neue Wohnungen: - 17 in Baulucken

- 6 als Umnutzung
Wohnungsmodernisierungen: 4

Betriebsverlagerungen: 1 (5 Arbeitsplatze)
Baukosten: ca. 4.541.000 €
Foérdersumme: 597.000 €

Damit ist die vorgesehene Férdersumme von 600.000 € ausgeschdpft.

Zur Zeit liegen noch folgende private Antrage vor:

Wohnen — Baullckenbebauung — 3 WE ca. 50.000,-- €

Gemeinschaftseinrichtung — Umbau bzw.

Grundsicherung der denkmalgeschitzten ehem.

Firstenbergischen Zehntscheuer mit Neben-

gebaude bei der Kirche ca. 30.000,-- €

kommunalPLAN GmbH, Tuttlingen, Tel. 07461 — 730 50 Projekt 0320 Seite 4 von 9



Bad Durrheim — MELAP - Modellgemeinde Unterbaldingen —  Statusbericht Dezember .2005

4.2

Zusatzlicher Mittelbedarf fiir modellhafte MELAP-Projekte

(siehe Sammelantrag 18.11.2005 - Anlage)

Als modellhaftes MELAP-Projekt fur Unterbaldingen wird die Neuordnung,
Umnutzung und Modernisierung der historischen Hofanlage Wartenbergstr. 5 — 9
angesehen.

Die Anlage ist Teil des zentralen Ortskerns, in dem noch ,das charakteristische
Siedlungsgeflige eines Baaremer Dorfes erhalten bzw. deutlich ablesbar® ist
(Historische Ortsanalyse 2004).
Geplant sind folgende MalRnahmen (siehe Sammelantrag 18.11.2005):

- Neuordnung bzw. Grenzkorrekturen der Grundsticke 69, 70, 71, 72

- Umnutzung des leerstehenden Wohnhauses Wartenbergstr. 5

- Abbruch der Scheune Wartenbergstr. 7 und denkmalgerechte Baullcken-
bebauung fir Wohnen und Arbeiten

- Umnutzung des Scheunenteils des Bauernhauses Wartenbergstr. 9 fur
Wohnen und Arbeiten

- Erweiterung und Ausbau des Fuliweges Nr. 79 zwischen Ring- und
Wartenbergstralle

- Erganzung des FuRwegnetzes an der Ringstralie

Zielsetzungen:
o Aktivierung eines weitgehend brachliegenden zentralen Dorfbereichs
o Pflege der oértlichen Baukultur

o Nutzung und Ausbau des seit 30 Jahren leerstehenden Baudenkmals
Wartenbergstr. 5

o Neuordnung der Grundstuckszuschnitte flr eine zeitgemale Nutzung
o Ausbau des ortlichen FuRwegenetzes fir ,kurze Wege® im Dorf
o Fodrderung des generationentbergreifenden dorflichen Wohnens
o Sicherung des ,griinen Wohnumfeldes®.
Zur Realisierung des Projekts sind zusatzliche Fordermittel flir den privaten Bereich

hilfreich bzw. erforderlich. Diese werden erganzt durch o&ffentliche MalRnahmen im
Wohnumfeld wie z.B. die Verbesserung des Fullwegenetzes.

Der kalkulierte Fordermittelbedarf zur Aktivierung privater Potentiale betragt ca.
176.000 €. Fr offentliche MaRnahmen und Betreuungsleistungen werden 53.000 €
Fordermittel veranschlagt.

Empfehlungen zur Biirgerbeteiligung

Die herkdmmlichen Funktionen der ,Birgerbeteiligung“ wie
o Information Uber Planungen, Verfahren, Termine
o Werbung zur Mitwirkung
o Nachweis eines ,notwendigen Verfahrensschrittes®

reichen im MELAP-Prozess der Innenentwicklung bei weitem nicht aus.
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Die wesentlichen zu aktivierenden Potentiale liegen im privaten Bereich bei den
Einzeleigentiimern mit ihren

- Baulucken

- abbruchreifer Bausubstanz

- mindergenutzten Nebengebauden
- leerstehenden Wohngebauden

Appelle der Akteure an die Verkaufsbereitschaft mit Hinweisen auf maogliche
Wertverluste oder auch planerisch-architektonische Verwertungsmaoglichkeiten sind
meist erfolglos.

Die ,Rationalitat” von Planern, Verwaltungsfachleuten oder Immobilienmaklern wird
von den Birgern schlicht ignoriert.

Bestimmend sind die personlichen Erfahrungen und Lebenseinstellungen. Daneben
beeinflussen individuelle Sachverhalte die mdgliche Veranderungsbereitschaft, wie:

- Uneinigkeit in der Erbengemeinschaft

- Steuerliche Belastungen bei Betriebsauflosung
- Unrealistische Preisvorstellungen

- Traditionelle Bindung an den Familienbesitz

- Keine Bedarf an Einkunften

- usw.

Erfahrungen aus Unterbaldingen

Mit einem umfassenden Ansatz einer ,kommunikativen und partnerschaftlichen
Blrgermitwirkung® konnten wir in Unterbaldingen trotz der o.g. Hemmnisse gute
Erfolge bei den privaten Eigentimern erzielen.

Bausteine dazu waren:

o Vielfaltiges Angebot an Veranstaltungen
- Informationsangebote
- Workshops
- Fachvortrage
- Vorort-Veranstaltungen

o Einrichtung eines offenen Arbeitskreises Dorfentwicklung
Besprochen wurden alle Planungsideen und privaten Foérderantrage mit
Beschluss-Empfehlungen fir den Ortschaftsrat.

o Beratungs- und Betreuungsangebot durch das Planungsbiro fir alle
Interessierten und Bauwilligen.

o Einbindung der ortlichen Vereine in den MELAP-Prozess bei Veranstaltungen
und Feiern

o Intensive Pressearbeit

Bei der Zusammenarbeit mit den Blirgern werden folgende Prinzipien beachtet:
- Einhaltung der dérflichen Kommunikationsformen
- Besprechungen privater Projekte beim Bauherren — vor ort

- Vertrauensbildung durch Beibehaltung der Gesprachspartner
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- Klare Aufgabentrennung aber enge und abgestimmte Zusammenarbeit mit
der Verwaltung

- Bereitschaft, pragmatische Entscheidungen zu treffen.

Unverzichtbar ist:

e Ein ,charismatischer Moderator”
Diese zentrale Rolle kann der Ortsvorsteher, der Planer aber auch ein
ehrenamtlicher Betreuer sein.

e Begeisterung und ,Herzblut* bei den Verantwortlichen.

Fazit:

= Bewahrt hat sich der AK-Dorfentwicklung als offentliches Diskussions- und
Entscheidungsforum im Vorfeld der politischen Beschliisse

= Durch die intensiven Beteiligungsformen konnte das zentrale Ziel des
Modellvorhabens — die Aktivierung des innerortlichen (privaten) Potentials
erreicht werden.

6. Kostenvergleich Neubau gegeniiber Bauen im Bestand

Im MELAP-Projekt Unterbaldingen konnten hierzu keine besonderen Erkenntnisse
gewonnen werden.

Eine allgemeine Skepsis gegenuber dem Bauen im Bestand besteht aus den
bekannten Griinden:

- Unsicherheit der Kosten

- Fehlende Garantie der Termine und Qualitaten

- Neubau-Anspriche

Erkennbar ist eine Tendenz, dass bei einem Eigentumswechsel eher eine
Entscheidung zum Abbruch und Neubau getroffen wird. Hierbei scheinen Kosten- und
Termingrinde entscheidend zu sein.

7. Modellvorschlage zum Bauen im Bestand ,,auch ohne Foérdermittel*

Das Bauen im Bestand kann u.E. auch ohne direkte Forderung des Bauvorhabens
attraktiv sein.

Voraussetzung sind verflgbare, aufbereitete Baugrundstiicke bzw. gut erhaltene
Objekte mit Wohnumfeldqualitaten.

Offentliche Férdermittel sind aber weiterhin erforderlich fiir den Abbruch baufélliger
und abgewirtschafteter Bausubstanz, vorbereitende Mallnahmen der Grenzregelung
bzw. Bodenordnung, der Wohnumfeldverbesserung und der ErschlielBung (siehe
Ziff. 2)

Erganzend dazu sollten die Kommunen bei der Entwicklung eines professionellen
Informations- und  Beratungsinstrumentariums zur Flachenakquisition und
Eigentlirmerberatung unterstitzt werden.

Fordermittel fur Bauherren konnten auf ,vorbereitende MaRnahmen® beschrankt
bleiben.
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Fazit:

e Ohne ,Anreizférderung® fur die Kommunen und privaten Bauherren wird der
Erneuerungsprozess in den Dorfern an Dynamik verlieren.

e Statt ,Einzelfallférderung® von Wohnungen sollten die Mittel auf ,strukturelle
Forderungen® konzentriert werden.

e Eingesparte Mittel sollten flr StrukturmafRnahmen gebindelt werden.

¢ Mitnahmeeffekte“ kbnnten reduziert und damit eingespart werden.
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8. Gute Projektbeispiele fiir die Offentlichkeitsarbeit

Die nachfolgend aufbereiteten Projekte (s. Anlage) kénnen wir fur die
Offentlichkeitsarbeit empfehlen.

nach Oberbaldingen Unte I‘baldingen

MELAP - PROJEKTE
. Geforderte Projekte
o Beantragte Projekte
46 Projektnummer

@ veLrr-info

Projekt — Ubersichtsplan Unterbaldingeh

Anlage: Projekt — Dokumentationsunterlagen

Projekt 12 — Schwoérer

Projekt 24 — Schneggenburger

Projekt 35 — Koch

Projekt 48 — Held

Projekt 50 — Schwarzwalder

Arbeitskreis Dorfentwicklung

Veranstaltungen

Plankonzept ,Historische Hofanlage Wartenbergstraflle 5-9*
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