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Den Kopf in den Sand stecken

niitzt nichts. Wir wissen es alle:

Der demographische Wandel

und die wirtschaftliche Attrakti-

vitat der Ballungsraume fiihren

zu starken Veranderungen in
den Doérfern — auch in wirtschaftlich starken
Regionen in den alten Bundeslandern wie
Baden-Wiirttemberg, Bayern und Hessen. Die
Dorfer schrumpfen! Um die Dorfer und ihre
historischen Ortskerne trotz Schrumpfungs-
prozessen fiir alle Generationen so attraktiv
wie moglich zu gestalten, muss mit Nach-
druck gehandelt werden. Zu den Handlungs-
feldern zahlen u.a. die Schaffung auRerland-
wirtschaftlicher Arbeitsplatze, der Ausbau der
ortlichen und wirtschaftlichen Infrastruktur
sowie natiirlich die Schaffung von Wohn- und
Aufenthaltsqualitat fiir die Biirger.

DIE HERAUSFORDERUNG

Leer stehende, oftmals baufillige Héauser in den
Ortskernen — damit haben heute vor allem die kleinen
Dorfer unter 1.000 Einwohner zu kimpfen. Gebaut
wird lieber auf der ,griinen Wiese®, denn da gibt es ge-
ntigend Platz, und ein Neubau ist billiger als die Sanie-
rung alter Héuser, so die Meinung vieler Bauwilliger.

In den letzten Jahrzehnten mussten diese kleinen
Dérfer einen Einwohnerriickgang von hiufig tiber 30%
verkraften. Zurlck bleibt eine erniichternde Anzahl
von leerstehenden Gebéduden in den historischen Orts-
kernen. Im Hinblick auf den demografischen Wandel
ist es um so erschreckender, dass vor allem in kleinen
Dérfern bei der Generation der 18-40-Jahrigen ein

noch héherer Riickgang von tiber 50% festzustellen ist.

Der demografische Wandel vollzieht sich schlei-
chend, aber konstant. Dem Appell, die Ortskerne vor
dem Aussterben zu schiitzen, konnen die Kommunen
bislang kein geeignetes Werkzeug entgegenhalten.
Junge Menschen, vor allem wihrend der Familien-
grindung, sind investitionsfreudig. Die Entscheidung,
an welcher Stelle und in welchem Umfang das Fa-
miliendomizil errichtet werden soll, hingt in unserer
schnelllebigen und kapitalbewussten Gesellschaft von
der raschen Umsetzbarkeit und den Kosten ab.

Junge Familien sollen vorzugsweise innerdrtliche
Leerstinde wieder beleben, bevor sie ein Haus am
Ortsrand im Neubaugebiet bauen. Solange jedoch das
Eigenheim auf der grilnen Wiese schneller und giins-
tiger umzusetzen ist, als eine Altbaurenovierung, wird
sich am Aussterben der Ortskerne nicht viel indern.
Zumindest solange nicht, wie die Qualitit eines Biir-
germeisters danach beurteilt wird, wie viele neue Bau-
gebiete in dessen Amtszeit erschlossen wurden.

Den Kommunalpolitikern sind die Folgen solch
unverninftiger und wenig nachhaltiger Flichenzer-
siedelung oftmals nicht klar. In wenigen Jahren ste-
hen in manchen Dérfern grofle Teile des Ortskernes
leer, wihrend sich junge Familien tberwiegend am
Ortsrand niederlassen. Das verursacht Kosten fiir Er-
schliefungsstraflen, Beleuchtung, Wasser- und Ab-
wasserinfrastruktur, welche die Kommunen vor dem
Hintergrund einer stagnierenden oder abnehmenden
Bevolkerungszahl noch stirker belasten.

FLACHEN SPAREN

Eine Untersuchung des Deutschen Instituts fiir
Urbanistik und des Statistischen Bundesamts hat er-
geben, dass seit 1960 bei einer etwa 20%igen Zunah-
me der Bevolkerungszahlen die Siedlungs- und Ver-
kehrsfliche in Deutschland um durchschnittlich tiber
80% zugenommen hat. Im lindlichen Raum wird dies
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Abbildung 1:
Brachfallen baulicher
Nutzungen

sogar noch tbertroffen, wie das Beispiel der
Gemeinde Weikersheim in Baden-Wiirt-
temberg mit ca. 3.000 Einwohnern im dar-
gestellten Hauptort zeigt (s. gegentiber).

Wihrend die Entwicklung von 1840-
1930 vergleichsweise moderat war, ist die
Fliche seither um ein Vielfaches in den Au-
fRenbereich gewachsen.

Des Bauherrn liebstes Kind ist das frei
stehende Einfamilienhaus, behaupten uni-
sono die Umfragen der Bautriger. Die Be-
grenztheit der Ressource Boden zwingt zum
Handeln: zur Sparsamkeit des Verbrauchs
durch Belebung der Ortskerne. Dariiber hi-
naus werden Dorfer durch das Wachsen der
Neubaugebiete tberprigt. Die gewachsenen
Strukturen — Wegfithrungen, Parzellierun-
gen und Landschaftsbeziige — werden zer-
stort. Viel wichtiger ist es, die Identifikati-
onsriume der Dorfkerne herauszustellen und
zu stirken und anhand von guten Beispielen
zu zeigen, wie attraktiv die Wahrung der
Baukultur im Ortskern sein kann.

WIRTSCHAFTLICHKEIT UND ATTRAKTI-
VITAT DES LANDLEBENS

Ein Zitat Ernst Ulrich von Weizsickers
besagt, dass das wirtschaftliche Wachstum
vorgestern von der Lage an Fliissen abhing,
gestern vom Anschluss an die Eisenbahn
und heute von der Lage an den Autobah-
nen. Diesem Zitat ist hinzuzufiigen: Morgen
wird das Wirtschaftswachstum von der An-
bindung an die Knotenpunkte der Telekom-
munikation, z.B. Glasfasernetzen, abhingen.

Glasfasernetze bieten in Zukunft adiqua-
te Arbeitsbedingungen, unabhingig vom
jeweiligen Standort. Damit haben lindliche
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Abbildung 2: Wachsende
Satellitensiedlungen im

Auflenbereich

Rdume nie gekannte Entwicklungschancen,
die allerdings von der Bereitschaft der gro-
fen Telekommunikationsanbieter abhingen,
den lindlichen Raum flichendeckend mit
Glasfasernetzen auszustatten. Jeder, der den
lindlichen Raum unterstiitzen mochte, muss
die flichendeckende Erschliefung der Da-
ten- und Telekommunikationsnetze als ein
vorrangiges Ziel im Fokus haben.

Die Attraktivitit des lindlichen Raums
liegt vor allem in der leichten Nutzung der
Fliche, der lindlichen Idylle, der erlebba-
ren Natur, dem funktionierenden Ehrenamt,
dem aktivem Vereinsleben und der Gabe,
den Beschleunigungsprozessen der Bal-
lungsriume entgegenzuwirken. Das Leben
auf dem Lande birgt als ,Leben in der Fli-
che® aber auch grofle Nachteile im Hinblick
auf die Infrastruktur, wie zum Beispiel grofle
Entfernungen und einen unzureichenden 6f-
fentlichen Nahverkehr.

Der Trumpf des lindlichen Raumes ist
seine raumliche Offenheit, die aber von vielen
potenziellen Bauherren als Argument gegen
einen nachhaltigen Umgang mit der Fliche
genutzt wird. Gerade im lindlichen Raum
besteht kaum Bewusstsein fiir einen ressour-
censchonenden Umgang mit dem Schutzgut
Boden. Fur viele geht das wirtschaftliche
Wachstum der Dorfer immer mit einem
Wachstum der Dorfliche einher. Ahnlich
verhilt es sich mit der Modernisierung. Mo-
derne Hiuser, so eine geldufige Denkart, fin-
den sich nur in den groflzligig ausgewiesenen
Neubaugebieten am Ortsrand.

Platz sparen zu miissen, das galt seit jeher
als Ausdruck von Armut. Deshalb wird neu
und grofler gebaut, auch wenn die Nutzfl-
che langfristig nicht benétigt wird und viele

Hiuser bereits leer stehen. Die alten Geset-
ze der zusammengedringten Siedlungsform,
wie der Zwang zur Energieeinsparung, der
Mangel an Baumaterialien, die grofle Armut,
die soziale Schutzfunktion enger Bebauung,
die Reservierung der Béden zur existenz-
notwendigen Lebensmittel- und Futter-
mittelproduktion, sie gelten heute auch im
lindlichen Raum nicht mehr und sind den
neuen Nutzungsformen und Wiinschen an-
zupassen.

GEGEN DAS AUSSTERBEN DER
ORTSZENTREN

Die Stirkung des Lindlichen Raums
ist Ziel verschiedener Férderprogramme.
Im Rahmen der EU-Gemeinschaftsinitia-
tive LEADER wurde mit Mitteln der EU
und des Ministeriums fir Erndhrung und
Lindlichen Raum Baden-Wiirttemberg ein
Leitfaden zur nachhaltigen Ortsentwick-
lungsplanung entwickelt. 18 Ortsentwick-
lungskonzepte der LEADER-Region Ho-
henlohe-Tauber wurden ausgewertet und in
Form eines auf andere Dorfer iibertragbaren
Leitfadens veroffentlicht.

Der Leitfaden DORF KOMM! zeigt,
was eine Kommune im Prozess der Attrak-
tivititssteigerung selbst leisten kann. Statt
einen externen Planer zu beschiftigen, kon-
nen die Kommunen in Zeiten leerer Kassen
eigenstindig ihre Situation analysieren und
Mafinahmen entwickeln.

Uber eine Checkliste lassen sich Dérfer
individuell charakterisieren. Auf diese Weise
ist es moglich, unnodtige Ausgaben zu spa-
ren, indem nur die wirklich erforderlichen
stidtebaulichen Untersuchungen beauftragt
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Abbildung 3:
Weikersheim 1930

werden. So entsteht eine mafigeschneiderte Planung,
in der spezifische Entwicklungspotenziale identifiziert
und angepackt werden konnen. Der ,Psychotest® fiir
das Dorf ist auf die Ortskerne lindlicher Gemeinden
und Dérfer mit unter 2.000 Einwohnern ausgelegt.

Anhand der in der Auswertungstabelle summierten
Buchstaben konnen die Kommunen ablesen, welche
Untersuchungen fiir den Ortskern notwendig sind.
Je nach Umfang der notwendigen Mafinahmenfelder
kann es sinnvoll sein, alle drei Ansitze in einem Ge-
samtkonzept abzudecken.

Die Ergebnisse zeigen, ob fir die Gemeinde ein
Gebdude-, Freiflichen- und / oder Ortsgestaltungs-
konzept notwendig ist.

GEBAUDEKONZEPT (S. 14, ABB. 6)

Bei einem Gebdudekonzept werden fiir schlecht
oder nicht genutzte Gebiude Umnutzungs- oder Mo-
dernisierungsmafinahmen entwickelt. Diese Untersu-
chungsvariante erfordert eine umfassende Bestands-
aufnahme aller Gebiude im Dorf. Die Leerstinde und
die Gebiudesubstanz konnen auch von der Kommune,
z.B. durch den Ortsvorsteher,
einer lokalen Agenda-Gruppe

oder dem Bauamt in einen

Abbildung 4:
Weikersheim heute

raum ist und wie viele alte alleinstehende Menschen im
Ort leben. Bei der Ausarbeitung von Vorschlidgen fiir
Umnutzungen, Modernisierungen oder Neubauten ist
durch Gespriche mit den Eigentiimern zu kliren, ob
Interesse am Bauen im Bestand besteht. Kontinuierli-
che Pressearbeit und direkte Ansprache der Biirger sind
wichtige Instrumente, Vorurteile seitens der Einwohner
abzubauen und Interesse zu wecken.

FREIFLACHENKONZEPT (S. 14, ABB. 7)

Im Rahmen eines Freiflichenkonzepts werden
brach liegende Flichen sowie Bauliicken ermittelt und
Vorschlige fiir deren Nutzung erarbeitet.

Bei der Bestandserhebung der innerdrtlichen Frei-
flichen ist die 6kologische Wertigkeit der betreffenden
Flichen im Innen- und Auflenbereich zu berticksich-
tigen. Auf die Bestandserhebung der Freiflichen folgt
der Abgleich mit den Abstandsradien der landwirt-
schaftlichen Betriebe. Diese Aufgabe kann auch von
den Kommunen wahrgenommen werden. Die Ent-
wicklung des jeweiligen landwirtschaftlichen Betriebes
ist dabei zu berticksichtigen.

—
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Der DORF KOMM!-
Leitfaden, steht in
Kurzfassung unter
www.klaerle.de zum
Download bereit.

Das Buch

~Dorf komm+: Dorfer
beleben, Flachen
sparen’; 2010,

ist im Buchhandel
unter ISBN
978-3-941417-02-1
erhaltlich.
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Abbildung 5: Der

Psychotest fiir Ihre
Gemeinde aus dem
Leitfaden DORF

KOMM!
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sehr gute (neue
bzw. renovierte)
Bausubstanz

gute bzw. gut erhal-
tene Bausubstanz

befriedigende
bzw. ausreichende
Bausubstanz

mangelhafte
Bausubstanz

bauféllige bzw.
abrisswiirdige
Bausubstanz
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Abbildung 6:
Kartierung der
Gebaudesubstanz
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Abbildung 7:
Leerstands- und
Freiflichenkataster

Im Leerstands- und Freiflichenkataster werden po-
tenzielle Bauliicken und Freiflichen nach den folgen-
den Kriterien kartiert:

Die Flichen miissen erschlossen und mindestens
350m? grof sein. Die Flichengrofle von 350m? ist
fiir den lindlichen Raum zwar gering bemessen, aber
ausreichend fiir eventuelle Anbauten, z.B. fiir ,Gene-
rationenwohnen®. Ublicherweise gilt als Untergren-
ze fiir innerortliche Bauflichen im lindlichen Raum
eine Grofle von 500m?. Dies wiirde allerdings einige
mogliche Bauflichen bereits bei der Bestandserhebung
ausschlieffen. Das Konzept wiirde so denkbarer Ent-
wicklungspotenziale beraubt.

Die Mafinahmenentwicklung basiert auf der Dar-
stellung moglicher Gebiudeanordnungen fiir jede be-
baubare Freifliche. Auch auf nur geringfligig bebauten
Griindstiicken kann die Moglichkeit fiir Neubauten
aufgezeigt werden, z.B. durch Bauen in ,zweiter Rei-
he“.

Die Bebauungsvorschlige benétigen gegebenenfalls
eine Korrektur der Flurstiicksgrenzen, damit Gebdude
mit einer umgebenden Griinfliche mit zeitgemifien
Grenzverliufen entstehen konnen.

ORTSGESTALTUNGSKONZEPT

Bei der Erstellung eines Ortsgestaltungskonzepts
stehen kosmetische Maflnahmen, wie die Gestaltung
offentlicher Plitze und Griinflichen im Vordergrund.
Bei der Bestandserhebung ist deshalb das Hauptau-
genmerk auf 6ffentliche Plitze, Flichen, Straflen und
Bachldufe zu richten. Die Kartierung von ortsbildpri-
genden Baumen, Striuchern und Obstwiesen ist dabei
unerlisslich. Auch hier kénnen wesentliche Aufgaben
von den Kommunen, z.B. vom Ortsvorsteher oder dem
Bauamt selbst tibernommen werden. Um offentliche
Plitze und Straflen entsprechend den Bedirfnissen
der Gemeinde zu planen, ist es wichtig, die vorhande-
ne Offentliche und private Infrastruktur zu kartieren.
Zur offentlichen infrastrukturellen Ausstattung zahlt
beispielsweise ein Gemeinschaftshaus, das Rathaus,
die Turnhalle, der Sportplatz, die Kirche, das Pfarr-
haus, der Dorfplatz sowie ein Grill- oder Spielplatz.

Bei der Kartierung privater Infrastruktur ist zwischen

e Gona — —  Amuma twsmheede abaads.
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Geschiften, die der Grundversorgung dienen, z.B.
Metzgerei, Bickerei, Lebensmittelgeschifte, Gaststit-
ten, Banken etc. und gewerblichen Ansiedlungen wie
Handels-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben
zu unterscheiden.

Die Erfahrung zeigt, dass kommunalen Gestal-
tungsmaflnahmen oft auch private Mafinahmen im

Wohnbereich folgen.

BEISPIEL CREGLINGEN IN BADEN-WURTTEM-
BERG - AUS DEM DORNROSCHENSCHLAF ZUM
SCHMUCKSTUCK

Fir jedes Dorf sind mafigeschneiderte Strategien
zu entwickeln und Maflnahmen umzusetzen: Umnut-
zungen, Baullickenschliefungen, Modernisierungen,
Ortsgestaltungskonzepte, Verbesserung der Grundver-
sorgung, Verbesserung des Angebots an sozialen Ein-
richtungen, Versorgung durch erneuerbare Energien.

So war das vom Land Baden-Wirttemberg ge-
férderte Modellprojekt zur Eindimmung des Land-
schaftsverbrauchs durch Aktivierung innerdrtlicher
Potenziale (MELAP) 2003 — 2008 der Anstof fiir eine
Trendwende in 13 Dérfern in Baden-Wirttemberg,
darunter der kleinste aller Modellorte, Creglingens
Teilort Miinster mit 230 Einwohnern. Nach einem
Einwohnerrickgang von 30% und Schwierigkeiten,
bauwillige oder bereits wohnhafte junge Familien im
Ort zu halten, ist die Einwohnerzahl seit der Umset-
zung von 24 Einzelprojekten um tber 8% gestiegen.
Die Zahl der unter Zehnjihrigen stieg sogar um zwei
Dirittel. Vor allem die Schliefung von Bauliicken durch
Neubauten, Renovierungen und Umnutzungen beste-
hender Gebiude verbesserten das Ortsbild immens.

Das Beispiel zeigt, dass die Bestimmung der vor-
handenen Potenziale und deren aktive Nutzung die
Innenentwicklung eines Ortes und damit dessen
Wahrnehmung durch die Biirger positiv vorantreiben.
Dies gilt fir bauliche Mafinahmen genauso wie fiir
den Ausbau des Kommunikationsnetzes mittels Breit-
bandverbindungen oder die Stirkung der erneuerba-
ren Energien als Einnahmequelle fiir den lindlichen
Raum.

Die Erfahrung lehrt, dass viele Mafinahmen um-
gesetzt werden, wenn die Bewohner eines Dorfes die
Vorteile und den Charme des Wohnens im Ortskern
erkannt haben. Offentlichkeitsarbeit ist deshalb eciner
der wichtigsten Erfolgsfaktoren fiir die Innenentwick-
lung in Gemeinden.

BEISPIEL HOF8

Der ehemalige landwirtschaftliche Hof im Orts-
kern von Weikersheim-Schiftersheim in Baden-Wiirt-
temberg wird seit einigen Jahren nicht mehr genutzt.

|

Abbildung 8:

Mafinabmenkonzept
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Beispiel fiir die Umnut-
ung eines alten unat-
traktiven Gebdudes in der
Ortsmitte von Weikers-
heim / Schiftersheim.
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Das Haupthaus stammt ca. aus dem Jahre 1850. Teile
der Nebengebdude sind aus dem 16. Jahrhundert. Der
landwirtschaftliche Hof wurde letztmals 1950 reno-
viert. Nach dem Leerfall des Anwesens blieb fiir die
chemaligen Eigentiimer nur die Option des Abrisses.

Nach der Ubernahme durch die Klirle — Gesellschaft
fur Landmanagement und Umwelt mbH entstanden
in der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle zwei
Dienstleistungseinrichtungen mit ca. 20 Arbeitsplitzen
und zwei familienfreundliche Wohnungen.

Das Gesamtkonzept ist innovativ und transdiszipli-
nir: Energie, Arbeiten, Grundversorgung, Gesundheit,
Familie und familiengerechtes Wohnen. Die ehemali-
ge Hofstelle fihrt diese Themen auf einem Areal zu-
sammen. Die Gebdude des Hofes sind nun wieder mit
Leben gefiillt.

Die Klirle — Gesellschaft fiir Landmanagement
und Umwelt mbH' bezog im ehemaligen Bauernhaus
modernste Arbeitsplitze. Fiir das Team steht somit ein
zeitgemifles und konkurrenzfihiges Arbeitsumfeld
sowie ein Raum fir Seminare und Tagungen zur Ver-
fligung.

,Das Lebenshaus’, ein qualifiziertes Dienstleis-
tungszentrum zur Grundversorgung im Gesundheits-
wesen, bietet im Bereich Gesundheit und Familie im
chemaligen Stallgebiude seine Dienste an. Dieses
Grundversorgungsangebot bereichert nicht nur den
Teilort Schiftersheim, sondern ist ebenfalls in der
Stadt Weikersheim bislang nicht vorhanden.

Zwei seniorengerechte Wohnungen entstanden im
Nebengebiude der ehemaligen landwirtschaftlichen
Hofstelle.

Die landwirtschaftlichen Gebiude wurden 6kolo-
gisch und umweltfreundlich nach den neuesten Kri-
terien ausgestattet. Auf die Nutzung erneuerbarer
Energien wurde besonderer Wert gelegt. Der Hof8
liefert den Beweis, dass auch grofle landwirtschaftli-
che Anwesen bei einer zeitgemiflen Modernisierung
sich vollstindig CO, neutral versorgen kénnen. Ergin-
zend zum Passivhausstandard der Gebiude konnte die
Hofstelle durch die groflen Photovoltaik-Flichen zu

einem Plusenergichof ausgebaut werden.

DAS ENERGETISCHE KONZEPT

Die Photo-Voltaik(PV)-Anlage mit insgesamt ca.
550 m® und etwa 108 KWp Leistung auf den drei
Dichern (Ost, Stid und West) versorgt alle Nutzge-
biude, die Elektrotankstellen und die Wirmepumpen
mit Strom. Der verbleibende Solarstrom wird ins Netz
eingespeist.

Vier Kleinwindkraft-Anlagen versorgen insbeson-
dere in der Nacht und in nicht sonnigen Zeiten den
Hof 8 mit Strom.

Der uberschiissige Strom der PV- Anlage und der
Kleinwindridder wird im Keller in Batterien gespei-
chert. Der Rest wird ins 6ffentliche Stromnetz einge-
speist.

Das Nahwirmenetz besteht aus wirmegedimmten
Zu- und Ricklaufleitungen, mit denen der zentrale
Heizraum, das Biro der Klirle GmbH, die Hebam-
menpraxis und die zwei Seniorenwohneinheiten mit
Heizwirme versorgt werden. Die Wirmeversorgung
erfolgt ausschliefllich Uber die regenerative Energie-

quelle Grundwasserwirme. Hierzu wurde der ehema-
lige Hofbrunnen wieder ertichtigt.

Die Liftung mit Wirmeriickgewinnung versorgt
das Biirogebdude mit Frischluft, ohne spiirbare Wiir-
meverluste zu erzeugen.

Durch die Auswahl der Materialien und die Wie-
derverwendung vorhandener Steine und Hoélzer wur-
de beim Bau méglichst wenig CO, erzeugt. 20-30 cm
Wirmeddmmung, dreifach verglaste Fenster und der
Einsatz einer Liftungsanlage lassen den Hof zu einem
Plusenergiehof werden.

Die Ladestationen beziehen den Strom aus den ei-
genen Solar- und Windanlagen. Alle Mitarbeiter/in-
nen konnen bei den Stationen kostenfrei tanken.

FAZIT

Es ist moglich, der allgemeinen Entwicklung in
Dorfkernen, dem Verschwinden von baulichen Struk-
turen, von wichtigen ortsbildprigenden und identi-
titsstiftenden Gebéduden entgegenzuwirken. Durch
den Erhalt und die Sanierung von Gebiuden und die
Belegung mit vielfiltigen Nutzungen kénnen Dérfer
dem demografischen Wandel Paroli bieten. Oft fallen
Entscheidungen zum unwiederbringlichen Abbruch
zu schnell.

Die Erfahrung zeigt, wenn die Bewohner eines
Dorfes den Charme des Wohnens im Ortskern er-
kannt haben, werden viele Mafinahmen umgesetzt.
Deshalb ist die Offentlichkeitsarbeit der grofte Er-
folgsfaktor fiir den Erhalt der Dérfer. «
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