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Bezug: Stichwortliste des Ministeriums/Forschungsgruppe Stadt + Umwelt

ADD. 1: Ubertragbare Erkenntnisse

Fir den Ort Unterschefflenz kann festgestellt werden, dass sich fur das
MELAP-Geschehen die bereits vor Beginn von MELAP durchgeflhrten
ELR-Malinahmen insgesamt sehr positiv auf die Entwicklung ausgewirkt
haben. Die bereits vorher durchgeflihrten Modernisierungsmallnahmen
haben einen wesentlichen Anschub bewirkt und die Anknipfung mit dem
verstarkten MELAP-Vorhaben sehr erleichtert.

Hierbei ist festzustellen, dass vor allem die MalRnahmen, die positiv und zur vollen Zufriedenheit der
Eigentiumer abgewickelt wurden und optisch gut wirken stark werbewirksam waren.

Die Erfahrung, dass die Beratung vor Ort ein wesentliches Instrumentarium darstellt, wurde auch
fur die MELAP-Arbeit insgesamt bestatigt und praktiziert.

Darlber hinaus war gemal MELAP-Konzeption aus dem Jahre 2003 die Vorgehensweise, die Ge-
bdudemodernisierungen absolut zu favorisieren, ein richtiger Weg. Im Zuge der durchgefihrten
MafRnahmen konnte in der bisher relativ kurzen Zeit eine splr- und sichtbare, tber den Ort verteilte,
wohnumfeldverbessernde Attraktivitatssteigerung erzielt werden.

Wichtig war, die Belange der Bewohner ernst zu nehmen und auch auf sogenannte kleine Mal3-
nahme zu reagieren. Es hat sich bewahrt, in der FrGhphase bzw. Vorphase der Mallnahme in die
Beratungen nicht zu starke Bedingungen mit der Férderung zu verknipfen.

Diese jedoch wichtigen, zunachst auch gestalterischen Bedingungen, sind jedoch unverzichtbar
und es hat sich herausgestellt, dass diese im Verlauf der weiteren Beratungsgesprache viel einfa-
cher, verstandlicher und glaubwurdiger an die Bauherren bzw. Eigentimer herangetragen werden
konnten.

Hierzu im Gegensatz steht die Vorgehensweise bei der Entwurfsbearbeitung von Baugesuchen,
sehr frihzeitig zu beraten und abzustimmen. Beratungsskizzen und Varianten aufzuzeigen, die den
Bauherren nichts kosten, aber die Wertstellung der Beratungen bei den Bauherren erkennen lassen
ist von groRem Vorteil. Wichtig innerhalb der Beratungstatigkeit ist Qualitatsanspriiche gleichblei-
bend bei den verschiedenen MalRnahmen beizubehalten.
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Im Bereich der durchgeflihrten Modernisierungen war es wichtig, die mdgliche Materialflut, die die
Baumarkte anbieten, bei den MaRnahmen im ortlichen Umfeld einzudammen und zu reduzieren. Es
ist wichtig, die Bedeutung der ruhigen Materialsprache an die Eigentliimer zu vermitteln und hierbei
Verstandnis zu wecken.

Die Reduzierung z.B. bei Dachdeckungsmaterialien auf den in Unterschefflenz favorisierten Dop-
pelmuldentonfalzziegel zugunsten einer zusammenfassenden Gesamtortsdachlandschaft, wurde
von den bisherigen Eigentimern und Bauherren als gut empfunden und auch so umgesetzt.

Die Auseinandersetzung mit den Gestaltungskriterien, vor allem im

aulleren Erscheinungsbild eines Gebaudes, ist mittlerweile durch die viel-
faltig durchgefuhrten MalRnahmen und die vielen Gesprache insgesamt sehr
sehr stark in das Bewultsein der Blrger getreten. Es ist festzustellen, dass
sich die Gebaudeeigentiimer insgesamt tUber Fassade, Fenster, Farben,
Gliederungen etc. wesentlich mehr Gedanken machen, als zu Beginn der

Die bereits bei den Beratungen jeweils angeregten Vorgehensweisen und Mittel zur Eingrinung von
Baumalinahmen wurden zu Anfang der Mallnahme etwas belachelt, sind aber mittlerweile auch als
wichtiges Gesamtgestaltungskriterium Ubernommen und akzeptiert worden. Die Einbindung von
Bau- und Modernisierungsmaf3nahmen in ein nattrliches Umfeld mit Bepflanzung ist mittlerweile als
selbstverstandlich akzeptiert.

Aus unserer Sicht ist es ebenfalls wichtig, bereits im Anfangsstadium der Beratungen darauf hin-
zuweisen, dass Eigenleistung nicht nur mdglich ist, sondern auch mit geférdert wird. Hierbei ist je-
doch im Laufe des Baugeschehens ein starkerer Betreuungsbedarf notwendig, da es im Bereich
der Eigenleistung ganz wichtig ist, nicht nur auf die Ausfiihrungsqualitdt hinzuweisen, sondern
auch auf die Ausfihrung verschiedener ortstiblicher Details zu bestehen.

ADD. 2: Mogliche Modifizierung des ELR

Im Bereich der Férdervoraussetzungen ist es nach unserer Erkenntnis kontraproduktiv, Einkom-
mensgrenzen bei der Férderung zu bericksichtigen. Hierbei kann festgestellt werden, dass gute,
aufwendige und groRe MalRnahmen, die auch einen hohen Kostenrahmen erfordern, in der Regel
nur von gut verdienenden Eigentimern bzw. Bauherren durchzuflhren sind. Bei Einhaltung der jetzt
gultigen Einkommensgrenzen waren diese fir das Gesamtortsbild interessanten Objekte nicht mehr
forderfahig und hatten dann auch den Nachteil, dass sie gestalterisch nicht mehr begleitet werden
kénnen oder garnicht angepackt werden.

Als Beispiel ware hier das ,Schefflenzer Venedig“ zu nennen. Dieses Gesamtob-
jekt hatte in der jetzigen Qualitat keine Chance gehabt bzw. wéare evtl. nur teilweise
in verminderter und einfacher Qualitdt ausgefuhrt worden. Die zweite Scheuerum-
nutzung der Familie Schumacher-Martini ware nicht realisierbar gewesen, da diese
Familie eher, ohne die mdglichen Férderungen, einen Neubau im Neubaugebiet er-
stellt hatte.

Es hat sich gezeigt, dass die Vorgehensweise, Antrage in Gruppen zu fassen und relativ kurzfri-
stig, evtl. sogar _-jahrlich, stellen zu kénnen, eine durchaus fir MELAP dienliche Vorgehensweise
ist. Dadurch kénnen Bauherren mit ihrem Modernisierungs- oder Bauinteressen relativ schnell in der
ersten ,Begeisterungsphase® zu der entsprechenden geférderten MalRnahme hingefihrt werden
und einem schnellen Baubeginn steht dann nichts im Wege. Bei der sonstigen Vorgehensweise
Uber ELR, ein Jahr im Voraus die Antrage zu stellen, wirkt die lange Wartezeit eher bremsend oder
verschiebend auf das mdégliche Projekt. Die Anregung ware, diese Vorgehensweise bei der nor-
malen ELR-Zuschussung zu ermdglichen.
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ADD. 3: Darstellung guter Projektbeispiele

Sehr stark werbewirksam auch fiir das Geschehen in einem Ort sind gestalterisch hochwertig in-
teressant wirkende Mafinahmen. Hierbei kann oft festgestellt werden, dass diese MalRhahmen m
engeren Wohnumfeld sehr stark animierend auf die vorhandene Nachbarschaft wirken.

In Unterschefflenz ist dies natirlich das Gesamtprojekt ,Schefflenzer Venedig®, bei dem bestehen-
de Wirtschaftsgebaude zu Wohngebauden bzw. zu Wohnungen umgenutzt werden. Hierbei wird
zur Zeit das zweite grélkere Anwesen der Realisierung zugefihrt.

Ein gewisser Stolz der Bauherren Uber ihre mittlerweile sehr bekannten Projekte ist hierbei durch-
aus festzustellen und zeigt auch die eigene Verwurzelung mit dem Gesamtprojekt.

Ein weiteres gutes Modernisierungsprojekt liegt im Bereich des ,Oberen Aschberges®. Hierbei wur-
de von dem jungen Ehepaar Frey, welches zwischenzeitlich von auRerhalb zugezogen ist, ein Uber
mehrere Jahre leerstehendes Altgebdude erworben. Die jungen Leute wollten urspringlich ohne
Berlcksichtigung der in Unterschefflenz gewiinschten abgestimmten Gestaltung ihr Gebaude nach
eigenen losgeldsten Kriterien realisieren. Aufgrund der hier intensiv durchgefihrten Beratungen
wurde sogar eine Rundfahrt mit den neuen Bauherren gemacht, um durchgefiihrte Malinahmen vor
Ort zu besprechen und anzuschauen. Es konnte hier eine insgesamt sehr ansprechende Gestal-
tung fUr ein ansonsten gestalterisch eher unwirksames Gebaude erreicht werden. Es ist ein sehr
ansprechendes, teilweise sehr modern wirkendes Gebaude entstanden, das im Inneren einen sehr
hochstehenden Wohnqualitdtsanspruch aufweist.

Ebenfalls als gutes Beispiel kann die erste realisierte Baullickenbebauung von
Frau Kahner gelten. Der Neubau lie} sich, in die durch einen notwendigen
Abbruch entstandene Baullicke, hervorragend in das Wohnumfeld einbinden
und zeigt trotzdem seinen neuzeitlichen Baucharakter. Diese Mallnahme be-
statigt durchaus die gute Einbindungsmdglichkeit eines Neubaus in ortsbild-
wirksame Altbausubstanz.

Fiar Schefflenz insgesamt typisch sind die historischen Sichtfachwerkbauernhduser. Hier konnte
bei der Modernisierungsmalinahme der Familie Bopp ein sehr ansprechendes Ergebnis erzielt wer-
den. Hierbei muf gesagt werden, dass die urspriinglich vorhandene Farbgestaltung des Gebaudes
Uber Jahrzehnte der Familie immer gleich war! Aufgrund der Beratung wurde jedoch das vorhande-
ne Bild farblich weiterentwickelt. Das altere Ehepaar Bopp ist nun sehr glicklich, dass ihr schénes,
ortsbildpragendes Fachwerkhaus nun etwas frischer und moderner in Erscheinung tritt.

Die aufgefiihrten MaRnahmen sind exemplarisch flr diese Art von Modernisierungen als positive
und gut ausgefiihrte Beispiele zu nennen.

ADD. 4: Ausweisung von Neubaugebieten

Gemal dem Beantragungskonzept von 2003 wurde das urspringlich geplante Neubaugebiet nicht
erschlossen! Auch fur die nachste Zukunft ist kein Neubaugebiet geplant.

Als notwendige Folgemalnahmen mussen jedoch auch ortliche ErschlieRungs
strallen weiterhin ausgebaut werden, um Anreize fir Baumafnahmen im Ort
zu fordern. Teilweise sind vorhandene, schlechte und zu schmale Straf3en un-
bedingt auf den heutigen Stralenstandard zu bringen. Fir den Ortsteil Unter-
schefflenz hat man sich entschlossen, in diesem Bereich diese notwendigen
Ausbaumallinahmen nicht tber die MELAP-Fdrderung zu realisieren, sondern
uber die in Gesamtschefflenz betriebene Flurneuordnung.
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Als eigentliche zusatzliche Ausbaumalnahme neben der Mosbacher Stral3e steht hier nur noch der
Ausbau des Dreschhallenweges an. Dieser ist notwendig, um die in diesem Bereich mdglichen
Baullckenbebauungen qualitatsvoll erschliefien zu kénnen.

ADD. 5: Verwendung zusaétzlicher Mittel

Mit den beantragten zusatzlichen Mitteln sollen in erster Linie weitere dringliche und notwendige
Modernisierungen unterstitzt werden. Dies war bereits im Ursprungskonzept so vorgesehen. Die
jetzt noch beantragten MaRnahmen waren gréfiten Teils bereits dort enthalten. Die Umsetzung ist m
Sinne des Konzeptes unabdingbar wichtig flr ein qualitatsvolles Altortwohnumfeld!

Diese MalRnahmen stellen die Basis der weiteren Aktivierung der vorhandenen [ =
Potentiale dar und erhdhen die langfristige und notwendige Belebung und
Aktivierung des Altortes.

Die ErschlieBungsmallinahme Dreschhallenweg ist zur Aktivierung der bau-
Lichen Potentiale erforderlich. Zur Reduzierung der ansonsten notwendigen
kommunalen Zuschisse sollen die restlichen Strallen und Wegeausbaumalnahmen Uber das For-
derprogramm der Flurneuordnung durchgefiihrt werden. Gemal dem vorliegenden und abgestimm-
ten Wegeausbauplan vom 09.11.2001 sind hier fur die ndhere Zukunft noch ca. 1.400 Ifdm. Wege
und StralRen innerhalb des Ortes unbedingt auszubauen und zu verbessern.

Nur in Verbindung mit diesem Ausbaukonzept ist die innerortliche ErschlieRungsstruktur insgesamt
zu sichern, zu verbessern und flr die zukinftigen Anspriche herzustellen.

In diesem Zusammenhang ist das neu beantragte MalRnahmenpotential zu sehen!

Hierzu tragen die ebenfalls noch notwendigen kommunalen MaRnahmen wie Ausbau und Gestal-

tung des Spielplatzes in der Ortsmitte, die vielfaltigen Begriinungen, die Parkplatzgestaltung bei der
Firma Koérber sowie die Schaffung von Sitzplatzen bei.

Da im Ortsteil Unterschefflenz bis dato entsprechende Raume fir die Jugend fehlen, ist als ab-
schlieRende kommunale Malnahme (im MELAP-Zeitraum) die Umnutzung von vorhandenen Neben-
gebauden direkt im Anschluss an das geschaffene Blrgerzentrum zu Jugendraumen angestrebt.
Eine Konzeption hierzu wurde bereits 2002 erstellt, jedoch aus Kostengriinden zurtickgestellt.

Diese Malinahme ist als Abschlul® des ,Schefflenzer Venedig” geplant und bildet dessen baulichen
Abschluss zusammen mit dem Birgerhaus.

ADD. 6: Biirgerbeteiligung

Die durchgefiihrten Blirgerbeteiligungen und Birgerinformationsveranstaltungen
sind als Grundinformationen zu werten. Die Vorgehensweise stets prasent vor Ort
zu sein, zu beraten, teilweise direkt anzusprechen hat sich in Unterschefflenz als
geeignete Vorgehensweise herausgestellt. Die bisher recht groRe Anzahl an
MafRnahmen konnte in der Regel dadurch erreicht werden.

Die eindeutige Zuordnung von zwei Kontaktpersonen im Rathaus (Frau Millinger,
Herr Muthny) hat dies zusatzlich stark unterstitzt.

Um gezielte quartierbezogene Maflinahmen weiterhin zu verfolgen und gemaf Konzeption umsetzen
zu konnen, sind weiterhin Informationsgesprache und Informationsveranstaltungen mit den entspre-
chenden betroffenen Blirgern geplant.
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ADD. 7: Kostenvergleich Neubau — Bauen im Bestand

Bei der Suche nach Starken bzw. Schwachen im Ortsbereich von Unterschefflenz im Bezug auf
MELAP mul eindeutig gesagt werden, dass die vorhandene recht gut erhaltene und charaktervolle
Altbausubstanz eine grolie Starke des Ortes darstellt.

Dieses Potential an Altwohngebauden, das teilweise nur von einem oder zwei alteren Menschen
bewohnt wird — vor MELAP gab es Uberdies 25 Altwohngebaude mit Leerstand — ist als Aus-
gangsbasis flr eine gesunde, bauliche und strukturelle Entwicklung in Unterschefflenz von aufer-
ster Wichtigkeit. Jede einzeln durchgefiihrte Modernisierung und Herausarbeitung eines anspre-
chenden Altgebaudes wird das Wohnumfeld Altort Stlick fir Stlick aufwerten und auch fir fremde
Menschen (Zuzug ist erwlinscht) attraktiv machen.

Diese Verbesserung der Attraktivitdt wird dann auch dazu flhren, dass mogliche und gewlinschte
Baumalnahmen favorisiert werden. Diese sind im Bereich der Wirtschaftsgebaudeumnutzungen
sowie im Bereich der Neubebauung in Baullicken anzusiedeln.

Als Zwischenanalyse im Bereich des gesamten MELAP-Vorhabens ist zu nennen, dass durch die
vorhandene Eigentiimerstruktur im Altortsbereich die Uberplanung von in Privatbesitz befindlichen
Flachen aulerst schwierig ist. Die in der Idealvorstellung plan- und auch realisierbar erscheinenden
Projekte die auf bestehendem Privateigentum angedacht sind, sind insofern zunachst ,Planvisionen®
und kénnen ohne Weiteres nicht so schnell zur Umsetzung gelangen.

Hier ist es unbedingt notwendig, ganz gezielte Informations- und Aufklarungsarbeit zu leisten. Die
zunachst auch fir die jetzigen Eigentimer erkennbaren Vorteile, ungenutzte Gebaude abzutreten,
erscheinen flir den Eigentimer jedoch als Hirde, wenn er sich mit den geplanten Veranderungen in
seinem direkten Wohnumfeld so schnell nicht anfreunden bzw. auseinandersetzen kann.

Dartber hinaus ist es oft noch so, dass der finanzielle Anreiz, eine Flache oder ein Geb&audeteil zu
verkaufen nicht unbedingt an erster Stelle steht.

Von der Betreuerseite aus kann jedoch bis dato festgestellt werden, dass die urspriinglich in die-
sem Bereich ablehnenden Grundhaltungen sich bereits aufgeweicht haben
und somit die 0.g. Gedanken bzw. planerischen Ansatze nicht mehr ganzlich
unrealsierbar sind.

ADD. 8: Bauen im Bestand ohne Fordermittel

Aus der bisherigen Erfahrung, wie auch aus der jahrelanger Betreuung von ELR-MalRnahmen her-
aus haben wir festgestellt, dass ohne entsprechende Forderungen die Uberwiegende Anzahl der
MalRnahmen nicht méglich oder auf jeden Fall in der durchgeflihrten Form und Qualitat nicht mdglich
gewesen waren. Die Malstabe in den vergangenen Jahrzehnten, bei denen als erstrebenswertes
Ziel der ,berihmte Wohnhausneubau auf der griinen Wiese* propagiert wurde, hat seine Wirkung
erzielt! Jedoch durch die Mdoglichkeiten, die das ELR in den letzten Jahren bot, wurde verstarkt
durch die MELAP-Foérderungen sowie MELAP-Beratungen vor Ort diesen alten Wertemalstaben
entgegengearbeitet!

Wie hierbei bereits eingangs erwahnt, sind positiv durchgeflihrte und optisch stark wirkende attrak-
tive Modernisierungsbeispiele mit Gestaltungsqualitdt und Charakter wichtige Hauptargumente fir
das Arbeiten im Bestand. Um dies weiter zu forcieren und die entsprechenden Potentiale zu nutzen
und zeitgerecht herzustellen und neuzugestalten, ist es unabdingbar, Neubautatigkeiten in Neubau-
gebieten von der kommunalen Seite her auf jeden Fall nicht zu favorisieren.
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Daruber hinaus sind die entsprechenden Fordermittel sehr oft ein wichtiger Beitrag, um Eigentiimer
und Bauherren in Richtung Altbausubstanz zu bewegen!

Denkbar ware bei fehlenden direkten Férdermitteln, die aus dem ELR- oder MELAP-Programm mog-
lich sind, finanzielle Vorteile bei der Steuerausrichtung von Bauinteressenten zu erreichen.

Eine entsprechende Handhabung wie bei der Eigenheimzulage fur Neubauten ware fur den Bereich
der Altgebaude eine sinnvolle Méglichkeit und Einrichtung, die bestehenden Potentiale und Ressour-
cen in den bestehenden Altorten zu fordern und zu nutzen.

Aus unserer Sicht ware es auf jeden Fall wichtig, die Forderung von privaten Modernisierungs-
sowie UmnutzungsmalRnahmen und auch Neubaumafnahmen in Altortbereichen weiterhin zu un-
terstitzen und zu férdern. Hierbei waren nach unserer Auffassung die zur Zeit geltenden Foérder-
satze und Hochstsummen durchaus ausreichend.

Schefflenz/Mosbach, den 15.11.2005

MELAP-Betreuer — Bruno Kuk Burgermeister — Peter Fox
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