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1. Zusammenfassung

,Flachensparen" ist in Bund, Land und Stadten ein Thema, dessen Dringlichkeit zunehmend erkannt
und durch Gesetze und Konzepte auch in konkrete Projekte und MaBnahmen umgesetzt wird. Fla-
chen“verbrauch" findet jedoch iberwiegend nicht in den Stadten statt- es sind vielmehr die kleinen
Doérfer und Gemeinden, die den groBten Anteil zusatzlicher Siedlungsflache konsumieren. Auf dem
Land ist Flache ein reichlich vorhandenes Gut - und im Gegensatz zu finanziellen Mitteln, Einwoh-
nern oder gar Arbeitsplatzen vergleichsweise leicht verfiigbar zu machen. Flachenzunahme wird hier
mit Wachstum in einem positiven Sinne gleichgesetzt. Damit auch die kleinen Gemeinden einen
substanziellen Beitrag zur Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme leisten, miissen alternative
Strategien zur ErschlieBung neuer Baugebiete entwickelt und vermittelt werden. Dazu ist die Kennt-
nis der vorhandenen innerdrtlichen Potenziale notwendig, die sowohl aus Baullicken, gering genutz-
ten Grundstiicken und Brachflachen als auch aus leerstehenden Gebauden und Wohnungen
bestehen kdnnen.

Die aktuelle Bevdlkerungsentwicklung fuhrt in vielen Gemeinden auch in Baden-Wirttemberg zu
stagnierenden Einwohnerzahlen und sinkenden Siedlungsdichten - ein gutes Drittel aller Gemeinden
Baden-Wirttembergs verlor im vergangenen Jahr an Einwohnern. Mehr Flache bei weniger Einwoh-
nern bedeutet hohere Betriebs- und Unterhaltskosten pro Kopf fiir den Erhalt der Infrastruktur. Er-
schlossene Bauplatze, die langfristig nicht verkauft werden kdénnen, belasten den Gemeindehaushalt
oder den der Privateigentiimer. Das vielerorts zu beobachtende Uberangebot an Wohnflache fiihrt
zu einem Herausfallen unattraktiver Gebdude aus dem Immobilienmarkt. Altbauten mit niedrigem
Wohnstandard oder in unattraktiver Lage werden nahezu unverkauflich und stehen leer. Dies be-
trifft gerade diejenigen Gemeinden im landlichen Raum, deren Ausstattung mit Infrastruktur ohne-
hin aufgrund ihrer geringen GréBe unterdurchschnittlich ist und in denen zugleich Argumente des
Umweltschutzes aufgrund unendlich scheinender Flachenreserven im Nahbereich wenig Uberzeu-
gungskraft entfalten.

Zentrales Thema der vorliegenden Arbeit ist die Untersuchung der vorhandenen innerértlichen Po-
tenziale in kleinen Gemeinden Baden-Wurttembergs und die Erarbeitung von Mdéglichkeiten zu de-
ren Aktivierung und Nutzung. Aus stadtischem Kontext erprobte Vorgehensweisen lassen sich nur
bedingt Ubertragen; die stadtischen Blirgern und Gremien gerade noch vermittelbaren Argumente
fur einen sparsamen Umgang mit Fldche stoBen im landlichen Raum Uberwiegend auf volliges Un-
verstandnis.

Neben der Analyse vorhandener Potenziale missen daher die im landlichen Umfeld beteiligten Ak-
teure und deren Winsche und Beweggriinde starker als bisher einbezogen werden. In der vorlie-
genden Arbeit werden zundchst die langdfristigen Tendenzen von Flachennutzungs- und
Einwohnerentwicklung hinsichtlich der bisherigen und der zu erwartenden Veranderungen in kleinen
Kommunen ausgewertet. Dazu gehoéren auch die Analyse am Prozess beteiligter Akteure und deren

Ziele, Winsche und Kenntnisstand.



Anhand der Auswertung mehrerer Fallbeispiele werden die quantitativen und qualitativen Eigen-
schaften des innerdrtlichen Potenzials kleiner Kommunen zusammengestellt und Handlungsvor-
schlage fiir unterschiedliche Akteure und Planungsebenen abgeleitet.

Die Untersuchung zeigt, dass zwar ein theoretisch ausreichendes innerértliches Flachenangebot zur
Deckung des rechnerischen Bedarfs vorhanden ware, die tatsachliche Nachfrage aber nur durch ein
Zusammenwirken gezielter Informations-, Férderungs- und AufwertungsmaBnahmen unterschiedli-

cher Akteure auf diese Flachenpotenziale im Bestand gelenkt werden kann.

Durch die absehbaren Veranderungen von Bevdlkerungsstruktur und -Verteilung wird auch eine
»Abwarten und Nichtstun® -Strategie mittelfristig zu einer zuriickgehenden Flacheninanspruchnah-
me in vielen peripheren Regionen fithren. Im Sinne einer Optimierung der gesamtwirtschaftlichen
Situation des Landes und der Lebensqualitdt seiner Bewohner sollte jedoch eine baldige Schwer-
punktbildung der Siedlungsentwicklung hin zu einer Konzentration auf die Nutzung innerértlicher

Reserven und die Starkung zentraler Standorte forciert werden.



2. Einfihrung

Die kontinuierliche Umwidmung von Bodenflache zu Siedlungs- und Verkehrsflache hat bei Politi-
kern, Behodrden und in der Offentlichkeit mittlerweile groBe Aufmerksamkeit erreicht und wird als
eine gemeinsam zu bewaltigende Aufgabe anerkannt. ,Fléche sparen® ist in allen relevanten Plénen
und Gesetzen!, aber auch in Aussagen von Politikern und Planern ein wichtiges Ziel geworden. In
vielen Stadten befassen sich die kommunalen Gremien eingehend mit der Suche nach Alternativen

zu zusatzlichen Flachenausweisungen, unterstlitzt von Forschern, Planern und Behorden.

Der Uberwiegende Teil der gesamten Flachen-Neuinanspruchnahme fiir Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke wird in kleinen Kommunen mit weniger als zehntausend Einwohnern realisiert. Die gréBeren
Stadte alleine sind demzufolge nicht in der Lage, das von der vorigen Bundesregierung gesetzte Ziel
einer Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme auf ca. 30% des heutigen Wertes zu erreichen.
Ohne einen erheblichen Beitrag der kleinen Kommunen kann der Flachen“verbrauch" nicht in einem

den Zielsetzungen des Bundes entsprechenden MaBe reduziert werden.

Den unbestreitbaren negativen Auswirkungen von Flachenumnutzungen fir Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke insbesondere im Hinblick auf deren 6kologische Auswirkungen stehen messbare Vor-
teile zusatzlicher Siedlungsflachen fiir zahlreiche Kommunen gegeniiber. Zudem sind konkrete
Zwange zur Bauflachenbereitstellung zu konstatieren, die aus der Notwendigkeit herrtihren, der
Nachfrage entsprechende Wohn- und Gewerbebauflachen zu schaffen.

Die Umwandlung bisher anderweitig genutzter Flache in Siedlungs- und Verkehrsflache hat je nach
raumlichem Kontext unterschiedliche Vor- und Nachteile zum einen flir die Bewohner des jeweiligen
direkten Umfelds und zum anderen fiir die 6kologische, wirtschaftliche und soziale Entwicklung gro-
Berer raumlicher Einheiten.

Siedlungsflachenausdehnung im stadtischen Kontext bedeutet im Regelfall die Reduzierung von
Erholungs- und Freiflachen, erhdhte Versiegelung und damit eine Beeintrachtigung von ohnehin
vorbelasteten 6kologischen Funktionen. Dem stehen in der Regel Einwohner- und Arbeitsplatzge-
winne gegenlber.

Im landlichen Kontext liegen mdgliche Vorteile zusatzlicher Siedlungsflachen ebenfalls in erwarteten
Einwohner- und/oder Arbeitsplatzgewinnen. Die Nachteile betreffen hier jedoch in vergleichsweise
geringerem MaBe okologische Zusammenhange wie die Reduzierung der Artenvielfalt, zu groBe
Versiegelung etc., sondern starker das wirtschaftliche Funktionieren der Siedlungen selbst durch die
mit einer Flachenausdehnung einhergehenden Verringerung der Siedlungs- und Nutzungsdichte
sowohl innerhalb der jeweiligen Orte selbst als auch im regionalen Kontext. Flachenausdehnung

erzeugt groBere Anforderungen an die Raumiberwindung - sei es von Personen auf dem Weg zu

! U.a. Raumordnungsgesetz (ROG), Baugesetzbuch (BauGB), Bundesbodenschutzgesetz (BBschG)...



Arbeit, Versorgung, sozialer Infrastruktur und Freizeit oder in Form von ldngeren Weg- und Lei-

tungsstrecken pro Kopf fir die Versorgung mit technischer Infrastruktur und Energie.

Um eine deutliche Reduzierung der Fldchenneuinanspruchnahme flir Siedlungszwecke zu erreichen,
miUssen den Nachfragern Alternativen angeboten werden. Deren Nutzung sollte mit dazu beitragen,
Umweltbeeintrachtigungen zu minimieren und die vorhandene Siedlungsdichte mindestens zu er-
halten. Grundthema dieser Arbeit ist daher die Untersuchung der vorhandenen Wohn- und Sied-
lungsflachenreserven innerhalb der bebauten Flachen kleiner Gemeinden in Baden-Wirttemberg
vor dem Hintergrund der Tatsache, dass der Zuwachs an Siedlungs- und Verkehrsflache gerade in
landlichen Kommunen unter 10.000 Einwohnern seit mehreren Jahrzehnten proportional am groB-
ten ist. GroBe Flachenreserven im AuBenbereich, eine kleinteilige Besitzstruktur, fehlendes Prob-
lembewusstsein und mangelnde Kapazitat in den lokalen Verwaltungen tragen mit dazu bei, dass
die Erhebung und Aktivierung innerdrtlicher Potenziale in kleinen Gemeinden bisher nur in Einzelfal-
len stattfindet.

Gleichzeitig sind die kleinen, landlichen Kommunen gepragt von nahezu ausschlieBlich privater,
kleinteiliger Bautatigkeit. In Analysen und Bilanzen von Bautragern und Wohnungsbaugesellschaf-
ten taucht dieser Gemeindetyp meist gar nicht auf, weil deren Tatigkeit sich auf nachfragestarke
Zentren konzentriert. Entwicklungen wie zum Beispiel ortlich gehauft auftretende Leerstande in
kleinen Gemeinden schlagen sich — wenn Uberhaupt - erst sehr verzégert in amtlichen Statistiken

und den verdffentlichten Analysen von Wohnungsbaugesellschaften und Banken nieder.

Vor diesem Hintergrund ist es Ziel dieser Arbeit, fir die Gruppe der Gemeinden mit weniger als
10.000 EW in Baden-Wurttemberg zu erkunden
— wo (in welchen Gemeindetypen, in welchen Rdumen)

— in welcher Weise (Akteure, Rahmenbedingungen, Handlungsschritte)

am effektivsten eine deutliche Reduzierung der Flachen-Neuinanspruchnahme erreicht werden
kann, und in welchen dieser Raume und Gemeindetypen die Notwendigkeit des Fldchensparens aus
6konomischen, dkologischen, sozialen und weiteren Griinden am groBten ist. Fiir die betroffenen
Gemeinden und beteiligten Akteure werden Vorschlage und Handlungskonzepte flir einen sparsa-
men Umgang mit Flache und einen effektiveren Umgang mit den innerértlichen Reserven im vor-
handenen Siedlungsbestand entwickelt.

Die rédumliche Abgrenzung des Untersuchungsbereiches ist zwangslaufig unscharf. Eine Gemeinde
mit zehntausend Einwohnern kann Stadt oder Dorf sein, aus einer Ortschaft oder mehreren Teilor-
ten bestehen und ebenso im ldndlichen Raum wie in stadtischen Agglomerationen liegen. Da zudem
der Begriff des , Landlichen Raumes" durch das Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung anders
definiert wird als beispielsweise durch das Land Baden-Wirttemberg, wird dieser im Folgenden nur
als kleingeschriebene Bezeichnung eines vergleichsweise diinn besiedelten Raumes abseits groBer

Zentren verwendet.
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Einfihrung

Warum Baden-Wiirttemberg?

Baden-Wirttemberg eignet sich aus mehreren Griinden als Untersuchungsgebiet fiir eine derartige
Fragestellung. Das Land weist im Vergleich der Bundeslander den gréBten und voraussichtlich lang-
fristigsten Einwohnerzuwachs sowie eine prosperierende Wirtschaftsstruktur auf - somit misste die
Nachfrage nach Flache hier maximal sein. Baden-W(rttemberg verzeichnet zudem eine im Bundes-
vergleich sehr hohe Siedlungsdichte - daher ist anzunehmen, dass die Menge an inneren Reserven,
die trotz dieser hohen Dichte zu finden ist, in anderen Bundesléndern mindestens im selben MaBe

vorhanden sein musste.

Was sind inneroértliche Reserven?

Innerdrtliche Reserven setzen sich zusammen aus freien Wohnflachen innerhalb vorhandener Ge-
baude und noch nicht, nicht mehr oder nicht in angemessener Dichte iberbauten Grundstlicksfla-
chen in Form von Bauliicken und Brachflachen.

Um Reserve- und Umnutzungsmoglichkeiten innerhalb vorhandener Gebdude quantifizieren zu
kdénnen, muss der Bestand an Gebaduden in kleinen Kommunen zunachst in vergleichbare Gruppen
unterteilt werden. Dazu werden in der vorliegenden Arbeit die ,Durchschnittssiedlungen und -
Hauser™ untersucht, die wahrend der vergangenen Jahrzehnte tausendfach in den kleinen Gemein-
den entstanden. Gerade die Ortskernbereiche sind dabei haufig noch bestimmt von 6értlich bzw.
regional tradierten Bautypen aus lokalen Materialien, wahrend die ab ca. 1920 erfolgten Ortserwei-
terungen von sich landesweit immer mehr angleichenden Gebaudetypen und Baumaterialien domi-
niert werden. Fir die Identitat der Orte sind die Kernbereich von gréBter Bedeutung. Sie verkdrpern
zumindest Reste lokaler Bautraditionen und pragen das Bild des Ortes in den Augen der Bewohner.
In Folge der Umstrukturierungen in der Landwirtschaft haben bis auf die Wohnbereiche sehr viele
der traditionellen Gebaude ihre urspriingliche Funktion verloren. Ihre weitere Nutzung erfordert
bauliche Anderungen. Das AusmaB der notwendigen Umbauten wiederum héngt stark mit den
ortstiblichen Strukturen zusammen: Einzelhofe mit oder ohne Realteilung, Gutsherrschaften oder
freie Bauern, Viehwirtschaft oder Ackerbau/Sonderkulturen ..., sowie mit den topographischen Ge-
gebenheiten und der Verkehrsanbindung. Die Ortskernbereiche stellen jedoch mit ca. 10 — 15% der
Uberbauten Flache nur einen geringen Teil der Siedlungsflache; viel starker werden die kleinen Orte
durch die nach dem zweiten Weltkrieg entstandenen groBflachigen Ortserweiterungen gepragt, die

daher bei der Suche nach innerdrtlichen Flachenreserven eine gro3e Rolle spielen.

Die unendlich vielen verschiedenen Varianten lokaler Entwicklungspfade kénnen selbstverstandlich
in dieser Arbeit nicht vollstdndig und in der Tiefe abgearbeitet werden; was angestrebt wird, ist
vielmehr eine grobe Einteilung und eine darauf aufbauende Abschatzung sowohl des vorhandenen
nutzbaren und als auch des nicht oder nur mit sehr groBem finanziellen Aufwands nutzbaren Poten-

zials.
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Wahrend der Durchfiihrung dieser Arbeit haben sich - nicht ganz unerwartet — weitere zu untersu-
chende Aspekte ergeben.

Die Suche nach Flachenreserven impliziert prinzipiell das Ziel einer baulichen Nutzung der gefunde-
nen Flachenpotenziale. In den letzten Jahren ist jedoch der zu erwartende Riickgang der Bevoélke-
rung in Deutschland und die veranderte Altersstruktur in zahlreichen Vorausrechnungen belegt
worden und ins Blickfeld der Offentlichkeit gedrungen.

Dieser Riickgang verlauft nicht gleichmaBig. Einige Teilrdume der Bundesrepublik, besonders in den
neuen Bundeslandern, aber auch in altindustrialisierten Gebieten wie etwa dem Ruhrgebiet, sehen
sich schon seit langerem mit zurlickgehenden Einwohnerzahlen konfrontiert. Weniger bekannt ist
gemeinhin, dass auch innerhalb des Landes Baden-Wirttemberg viele Gemeinden stagnierende
oder zuriickgehende Einwohnerzahlen verzeichnen. Ob deren Verteilung bestimmten Schemata
folgt und sich somit Trends flr die weitere Entwicklung ablesen lassen, wird ebenfalls in dieser Ar-

beit untersucht.

Fir die Nutzung vorhandener Siedlungsflachenreserven kann dies bedeuten, dass in einigen Orten
gar keine Nachfrage nach zusatzlicher Geschossflache im Wohnungsbau mehr vorhanden sein wird.
Vielerorts wird stattdessen eine andere Qualitdt bezliglich Gestaltung, Ausstattung und Wohnungs-

gréBen gefragt sein, die nicht notwendigerweise durch zusatzliche Bauten realisiert werden muss.

Daraus ergibt sich die Fragestellung, welche Gebaude in welchen Orten fiir die zukiinftige Nachfrage
geeignet sind bzw. ohne groBen finanziellen und baulichen Aufwand entsprechend angepasst wer-
den koénnen, welche Gebdudetypen dagegen mittelfristig vom Markt verschwinden werden, und
zudem, welche Gebaude vielleicht, obwohl sie voraussichtlich nicht marktkonform sind, aus Grin-
den des Denkmalschutzes und der Ortsbildpflege besonderer Beachtung gerade auch bei der Ver-

gabe staatlicher Férdermittel bediirfen.

Diese Fragestellungen kdnnen nur flir den Einzelfall ndherungsweise beantwortet werden. Selbst
innerhalb einzelner Gemeinden sind groBe Unterschiede von Ortsteil zu Ortsteil festzustellen. Plane-
rische MaBnahmen und finanzielle Ausgleichs- und Férdermechanismen missen jedoch fiir groBere
zusammenhangende Gebietseinheiten oder fiir wenige Gruppen von Gemeinden ahnlicher Struktur
angelegt sein, um ohne immensen zeitlichen und birokratischen Aufwand wirksam werden zu kon-
nen. Anhand einiger flachendeckend vorliegender Daten wird versucht, Gruppen von Gemeinden
herauszuarbeiten, bei denen zur Erhaltung einer wirtschaftlichen, 6kologisch und sozial angemesse-

nen Siedlungsstruktur konkreter Handlungsbedarf erkennbar ist.

Noch wachst die Bevolkerung vieler Regionen Deutschlands, und die Winsche von deren Bewoh-
nern nach angemessenem Wohnraum bzw. den zu dessen Bau notwendigen Flachen mussen als
legitim akzeptiert werden. In kleinen Gemeinden ist in der Regel je Einwohner eine vergleichsweise

groBe (Gemarkungs-) Flache vorhanden, die oft durch landwirtschaftliche Nutzung oder in Form von
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Wald oder gar Brachflachen nur eine geringe Wertschopfung ergibt. Der Grad der Versiegelung,
bezogen auf die zur Verfligung stehende Flache, ist gering. Wo liegt hier also das Problem? Oder
gibt es lUberhaupt kein Problem? Warum sollten die Blrger hier Flache sparen, auf Neubaugebiete
verzichten, kleinere Grundstlicke erwerben oder Bestandsgebdude sanieren?

Die Randbedingungen zur Beantwortung dieser Fragen liegen vor allem im Bereich der langfristigen
demographischen und wirtschaftlichen Entwicklung. Wie schon seit Langerem zu beobachten, ver-
lauft die Entwicklung regional und lokal sehr stark differenziert. Dem in vielen Bereichen festzustel-
lenden bundesweiten Ost-West- wie auch Nord-Sid-Gefalle stehen kleinrdumige Veranderungen
auf regionaler und lokaler Ebene entgegen, die oft von den groBraumigen Trends stark abweichen.
Im Bereich der Bevélkerungsentwicklung kann schon heute ein klarer, Ubergeordneter Trend flir
Deutschland und die angrenzenden EU-Staaten festgehalten werden: Die Bevdélkerungszahl wird -
wenn es nicht zu heute nicht vorhersehbaren erheblichen groBraumigen Wanderungs- und/oder
Flichtlingsstromen kommt - langfristig sinken, und die Bevdlkerungsstruktur wird sich durch Alte-
rung und den wachsenden Anteil von Zuwanderern erheblich verdndern. Ob und wie sich dies auf
die wirtschaftliche Situation auswirken wird, ist erheblich schwieriger vorherzusehen. Es Uiberwiegen
aber gerade angesichts der bekannten Tendenzen der Bevdlkerungsentwicklung die Griinde fir eine
Vermutung zugunsten eines stagnierenden oder gar geringer werdenden Wohlstands.

Investitionen — und dazu zahlt die NeuerschlieBung von Bauflachen — mUissen sorgfaltiger als friiher
geprift und geplant werden. Nicht mehr jede Bauflache wird sich flllen lassen. Nach den enormen
Siedlungsflachenausdehnungen der Nachkriegsjahre und den Wohlstandzuwachsen der darauf fol-
genden Jahrzehnte mit ihren steigenden Anspriichen an die qualitative Wohnungsversorgung wird
die Nachfrage nach Wohnraum, aber auch nach gewerblichen Flachen mit dem vorausberechneten
Absinken der Haushaltszahlen spatestens um das Jahr 2030 deutlich zuriickgehen. Flachenauswei-
sung und die Bebauung neuer Flachen sind Prozesse, die sich in der Regel lber Jahrzehnte erstre-
cken. Heutige Planungen sollten daher zwar die aktuelle Nachfrage nicht aus den Augen lassen -
was ohnehin durch die Abhangigkeit der Entscheidenden vom eher kurzfristigen Turnus der Wahlen
unabdingbar ist - als Zielhorizont jedoch zumindest die kommenden beiden Jahrzehnte sehen. An
vielen Orten der Bundesrepublik ist vor diesem Hintergrund die Ausweisung neuer Bauflachen kont-
raproduktiv. Ubergangs- und Kompromisslésungen, selbst auf die Gefahr kurzfristig verstarkter
Bevodlkerungsveruste hin, sollten in den Kommunen eine groBere Rolle spielen.

Die sich in sehr niedrigen Marktpreisen ausdriickende geringe Wertschatzung nicht fiir Siedlungs-
zwecke geeigneter Béden kénnte ein Phanomen sein, das schon in naherer Zukunft Veranderungen
unterworfen sein wird. Nicht nur die groBeren Flachenanspriiche einer starker dkologisch ausgerich-
teten Landwirtschaft, sondern vor allem auch die wachsende Nachfrage nach landwirtschaftlichen
Erzeugnissen zur Versorgung einer nach wie vor wachsenden Weltbevidlkerung kénnte fruchtbare
Boden, wie sie in Deutschland (iberwiegend anzutreffen sind, zu einem begehrteren Gut machen.
Auch der Zwang, Alternativen zum Erddl als wichtigstem Energietrager fir Warmeerzeugung und
Fortbewegung zu schaffen, dirfte mittelfristig zu einer steigenden Nachfrage nach Anbauflachen fir

Biomasse fliihren.
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Mit dieser Thematik einer sparsamen Siedlungsflachenentwicklung verbunden ist auch die weiterge-
hende Frage nach den funktionellen Eigenschaften der zu untersuchenden kleinen Kommunen Uber
die reine Wohnnutzung hinaus.

Wenn es zusammenhangende Gebiete schrumpfender oder in ihrer infrastrukturellen Ausstattung
zurlickfallender Gemeinden gibt: Kann dies durch die Uberregionale Planung so hingenommen wer-
den? Wenn nicht, nach welchen Kriterien sollten zu unterstiitzende Gemeinden ausgewahlt werden?
Welche MaBnahmen sind geeignet, um in einem Ort grundlegende Funktionen wie Einzelhandelsein-
richtungen des taglichen Bedarfs und eine angemessene arztliche Versorgung, aber auch &éffentliche
Angebote wie OPNV, Schulen, Bibliotheken, Sporteinrichtungen zu erhalten?

Fiir derartige Uberlegungen spielt neben der GréBe der vorhandenen Siedlungsflache insbesondere
die Siedlungsdichte, d.h. die Zahl der Einwohner je Hektar bebauter Flache, eine entscheidende
Rolle. Je weniger Einwohner auf einer bestimmten Flache wohnen, desto hdher ist der zu leistende
Aufwand pro Kopf fir Raumiberwindung sowie Finanzierung streckengebundener und sozialer Inf-
rastruktur. Ein Absinken der Siedlungsdichte erfordert regelmaBig entweder die VergréBerung der
Einzugsbereiche von Infrastrukturangeboten und damit eine Komfortverschlechterung oder die Er-
héhung der zu zahlenden Kostenanteile und Gebilihren. Die Beibehaltung oder gar Steigerung der
vorhandenen Siedlungsdichte liegt daher im Interesse der kommunalen Versorger ebenso wie der
Bewohner selbst. Neben den Kosten flir éffentliche bereitgestellte Gliter wie Wasserversorgung und
jeglicher Form sozialer Infrastruktur werden insbesondere auch weitere, der Raumiberwindung
dienende finanzielle Aufwendungen wie die Kosten fiir die Aufrechterhaltung eines zumindest rudi-
mentaren OPNV und einer flichendeckenden Kommunikationsinfrastruktur sowie individuelle Mobili-
tatskosten in landlichen Gebieten pro Einwohner erheblich zunehmen?.

Die untenstehende Abbildung einer im Auftrag des Schweizer Bundesamts flir Raumplanung (ARE)
erarbeiteten Studie® zeigt die Abhangigkeit der Infrastrukturkosten von der Siedlungsform. Streu-

siedlungen sind — da noch um GréBenordnungen teurer - nicht aufgefihrt.

2Siehe bspw.
Gutsche, Jens- Martin, 2004: Verkehrliche und fiskalische Effekte bei der Ausweisung von Neubaugebieten,
Technische Universitdt Hamburg- Harburg, Arbeitsbereich 1- 10/ Gertz Gutsche Rimenapp

Deutsche Bank Research, 28. April 2004, Nr. 294, Aktuelle Themen, Demografie Spezial: ,,Demografische Ent-
wicklung verschont 6ffentliche Infrastruktur nicht®

Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung (BBR)

Modellvorhaben ,Anpassungsstrategien fiir Iandliche/periphere Regionen in den neuen Landern™ (veroffentlicht
in der BBR-Schriftenreihe Werkstatt: Praxis 38 /2005; Auftragnehmer: IfS Institut fir Stadtforschung und
Strukturpolitik GmbH, Bearbeitung: Barbel Winkler-Kihlken, Thomas Thrun, Berlin/ Bonn 2005

3 Bundesamt fiir Raumordnung (ARE), 2000 (Auftraggeber): Siedlungsentwicklung und Infrastrukturkosten,
Studie erstellt von ECOPLAN, Bern
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Jahrliche Kosten in Euro/Einwohner
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Abb. 1: Jahrliche Durchschnittskosten bestehender Siedlungen der Schweiz nach Ortstypen, in: Ecoplan, (2000)
Bearbeitung: S. Dahm

Die Kosten fiir die baulich-technische Infrastruktur werden durch die Siedlungsstruktur erheblich
beeinflusst: So sind Infrastrukturkosten pro Einwohner und Jahr bei einer Einfamilienhaussiedlung
rund 50% hoher als bei einer verdichteten Siedlungsform. Dieser Befund gilt auch fir Siedlungser-
weiterungen. Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass eine Siedlungsentwicklung, welche
starker auf einer weiteren Verdichtung bestehender Siedlungsgebiete beruht, infrastrukturseitig
bedeutend kostengtinstiger ist als eine Entwicklung, bei welcher NeuerschlieBungen im Vordergrund
stehen. Die durch eine verdichtete Siedlungserweiterung gegeniiber einer dispersen Entwicklung
erzielbaren Kosteneinsparungen bei den Infrastrukturkosten unterscheiden sich pro Kopf und Jahr
bis um den Faktor drei.

Wenn in kleinen Siedlungen neben Verbrauchsriickgangen durch die Bevélkerungsentwicklung zu-
satzlich durch Einsparungen und die punktuelle Nutzung von Photovoltaik, Erdwarme, nachwach-
senden Heizmaterialien etc. der Verbrauch an Uberdrtlich bereitgestellten Gitern weiter abnimmt,
reduziert sich die Effizienz des 6ffentlichen Versorgungsangebots, und die Kosten pro Verbrauchs-
einheit steigen Uberproportional an.

Durch den in kleinen Gemeinden Ublichen Bau neuer Wohngebadude in neu erschlossenen Baugebie-
ten an den jeweiligen Ortsréndern in kleinen Stiickzahlen staffeln sich die Gebaudewerte meist vom
Ortsinneren nach auBen: Die am besten ausgestatteten, technisch aktuellen und daher wertvollsten
Wohngebdaude finden sich an den Ortsrandern, wahrend zum Ortskern hin der Bestand immer alter
wird und damit weniger Komfort, hoheren Instandhaltungsbedarf und geringeren Wiederverkaufs-

wert besitzt. Durch die kleinen Stlckzahlen sind Wohngebiete in kleinen Gemeinden Baden-
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Wirttembergs in ihrer Bevolkerungs- und Baustruktur meist eher heterogen, Probleme treten punk-
tuell und selten im gesamten Baugebiet auf. Damit ist es aus praktischen Gesichtspunkten nicht
mdglich, bei einem deutlichen Nachfrageriickgang in einzelnen Orten die wahrend der vergangenen
Jahrzehnte ausgedehnte Siedlungsfladche vom Rand ausgehend wieder zu verkleinern, wie dies in
einigen Wohngebieten Ostdeutschlands méglich ist. Die einmal erschlossene Flache muss dauerhaft

,betriebsfahig" gehalten werden.

Aufgabe der Ubergeordneten Planung ware es, vor dem Hintergrund einer langfristigen Strategie
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Vorfeld weiterer Flachenausweisungen zu klaren, ob
der von Nachfragern oder Kommunen gewtlnschte Standort langfristig tragfahig sein wird und ob
eine zusatzliche Flachenausweisung an diesem konkreten Ort erhebliche negative Auswirkungen fir
bestehende Orte oder fiir Natur und/oder Okologie haben kénnte, und wenn ja, ob und wie alterna-

tive Angebote gemacht werden kénnen.

~Probleme zuerst®, dieses Motto hat in den vergangenen Jahren in die moderne Planungstheorie
Eingang gefunden und drtickt aus, dass sich Planung auf konkrete, im Raum anstehende Probleme
und die damit verbundenen Handlungsoptionen konzentrieren sollte. Nicht jedes Neubaugebiet ist
ein Problem. Es fehlen jedoch allgemein nachvollziehbare Kriterien, nach denen Uber Sinn oder Un-
sinn weiterer Flachenumwidmung an konkreten Orten entschieden werden kann. Und gerade die
kleinen Gemeinden, in denen die absolute GréBe an neu ausgewiesener Flache besonders hoch ist,
haben weder die fachliche noch die personelle Kapazitéat, um die groBraumigen und langfristigen
Auswirkungen von Flachenausweisungen insgesamt und auf ihren jeweiligen spezifischen Kontext

heruntergebrochen beurteilen zu kdnnen.
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2.1. Aufbau der Untersuchung

Die Flacheninanspruchnahme flr Siedlungszwecke wird von einer Vielzahl teilweise untereinander
abhangiger und sich im Zeitablauf @ndernder Faktoren beeinflusst.

Ausgangspunkt jeglicher Siedlungsflachenerweiterung ist die Tatsache, dass eine oder mehrere
Personen ein neues Gebdude errichten mdchten. Ohne eine derartige Absicht wiirde prinzipiell keine
Flache erschlossen. In Ausnahmefdllen kommt es allerdings zur ErschlieBung, d.h. der Bereitstellung
der flir den Bau von Gebaduden notwendigen Infrastruktur auf einer Flache allein aufgrund der An-
nahme bzw. Hoffnung, dass es Personen gibt, die Interesse daran haben, auf der jeweiligen Flache
Gebaude zu errichten.

Je nach topographischen, wirtschaftlichen, bevélkerungsstrukturellen und organisatorischen Rand-
bedingungen einer Gemeinde kann dies zu Siedlungsflachenentwicklungen véllig unterschiedlicher
Auspragungen filhren. Anhand von als Fallbeispiel ausgewahlten Kommunen werden unterschiedli-
che Mdglichkeiten und Notwendigkeiten des Umgangs mit Siedlungsflache untersucht.

Wichtigste EingangsgroBe fir die Abschatzung der zukinftigen Flachennachfrage ist dabei die zu
erwartende Einwohnerentwicklung, und - von dieser abgeleitet - die zu erwartende Zahl der Haus-
halte®. Aus diesen Werten ergibt sich die Nachfrage nach Wohnungen, die wiederum je nach den
individuellen Winschen und wirtschaftlichen Mdéglichkeiten in Form unterschiedlicher Gebaude- und

Wohnungstypen verwirklicht wird.

Diese geschatzte Nachfrage wird den unterschiedlichen Arten und Quantitdten der vorhandenen
Flachenangebote in den als Fallbeispiele untersuchten Kommunen gegenlbergestellt. Fiir den
Zweck der Errichtung neuer Gebaude sind dies neben freien Bauflachen in Neubaugebieten insbe-
sondere innerdrtliche Reserven innerhalb des schon erschlossenen und tberwiegend bebauten Sied-

lungsbereiches. Hierzu werden gezahlt:

Bauflachenreserven

— Baullcken
Erschlossene Grundstiicke, die sofort nach §34 BauGB oder gemaf einem flr das Grundstiick
gliltigen Bebauungsplan bebaut werden kdnnten

— Potenziale
Grundstlicke innerhalb des zusammenhangenden Siedlungsbereiches, zu deren Bebauung Er-
schlieBungsmaBnahmen und/oder Grenzéanderungen notwendig sind

— Untergenutzte Grundstlicke

Grundstlicke innerhalb des zusammenhangenden Siedlungsbereiches, deren Nutzungsintensitat

“ Die Zahl der Haushalte ist weder auf Landes, Kreis- noch kommunaler Ebene genau bekannt, sondern wird
durch Fortschreibung élterer Datenbesténde ermittelt. Es kdnnen daher nur Bandbreiten der mdglichen Woh-
nungsnachfrage angegeben werden.

17



erheblich von der angrenzender Grundstlicke bzw. von den zulassigen Werten der Baunut-
zungsverordnung abweicht

— Brachflachen
Ehemalige Bahn-, Militér-, Industrie- oder Gewerbeflachen, die neu oder anders genutzt werden

koénnen

Daneben stehen fir die Schaffung zusatzlichen Wohnraums weitere Mdéglichkeiten zur Verfligung.

GroBere Wohnflachenreserven finden sich in schon bestehenden Gebguden:

— Leerstehende Wohnungen innerhalb von Gebauden

— Leerstehende Wohngebaude

— Nicht oder untergenutzte landwirtschaftliche Gebaude, die flir Wohnzwecke umgenutzt werden
kénnen

— Nicht oder untergenutzte bisher gewerblich oder militédrisch genutzte Gebaude

Wahrend Flachenreserven anhand von Katasterplanen und der amtlichen Statistik bis zu einem
gewissen Grade quasi theoretisch erhoben werden kénnen, ist die Abschatzung der Anzahl und Fla-
che leerstehender Wohnungen bzw. Gebaude erheblich schwieriger. Verlassliche Daten hierzu liegen
nur im Bereich des Geschosswohnungsbaus in den neuen Bundesléandern vor, der Uberwiegend in
der Hand weniger groBer Wohnungsbaugesellschaften liegt. Vier Flinftel des Gebdudebestands in
Deutschland besteht jedoch aus Ein- und Zweifamilienhdausern. Diese Gebaude befinden sich (iber-
wiegend in der Hand privater Einzeleigentiimer, die nur zu einem sehr geringen Anteil Mitglied einer
Interessensvertretung sind>.

Die Arbeit baut daher auf Fallstudien auf, in denen kleine Gemeinden Baden-Wiirttembergs im Hin-
blick auf Bauflachenreserven, aber auch auf weitere Potenziale hin untersucht werden. Den vorhan-
denen Reserven wird jeweils, soweit quantifizierbar, die mogliche zukilnftige Nachfrage
gegenibergestellt und daraus moglichen Strategien der Kommunen, aber auch der (bergeordneten
Planungsebene abgeleitet.

Eine rein quantitative Nachfragebetrachtung greift jedoch zu kurz: Wohnraum wird von Individuen
nachgefragt, die in ihrer Wahl wiederum stark von den ihnen zur Verfligung stehenden Informatio-
nen und Kenntnissen, allgemeinen Trends und vorherrschenden ,,Moden" beeinflusst werden.

Wenn aus den sich éndernden Rahmenbedingungen mit einer alternden Bevdlkerung, stagnierender
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit und der gewilinschten Begrenzung der Flachenumwidmung ein
notwendiger Paradigmenwechsel in der Siedlungsentwicklung abgeleitet wird, missen Kenntnis-
stand, Wiinsche und Angste aller Beteiligten realistisch gesehen und geeignete neue Angebote und
Vorgehensweisen entwickelt und vor allem den Nachfragern vermittelt werden. Auch zu diesem

Themenkomplex werden in der vorliegenden Arbeit Uberlegungen formuliert.

5 Von ca. 15 Millionen privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimern sind bspw. laut Auskunft des Verban-
des rund eine Million Mitglied der Eigentimerschutz-Gemeinschaft Haus & Grund (18.10.2005)
http://www.haus-und-grund.net
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Nach einer Darstellung der bisherigen Siedlungsflachenentwicklung seit ca. 1950 - in knapper
Form flir Gesamtdeutschland, ausflhrlicher fiir Baden-Wirttemberg — und des diesbeziiglichen An-
teils kleiner Kommunen werden daher Daten zum aktuell vorhandenen Gebaudebestand nach
Gebaudetyp (Ein-, Zwei-, Mehrfamilienhaus), Bauperioden und Bauherren fiir Gesamtdeutschland
sowie in ausflhrlicherer Form fir das Land Baden-Wirttemberg dargestellt. Neben den oben ge-
nannten Kriterien erfolgt zusdtzlich eine grobe Unterteilung des Wohngebaudebestands in Baden-
Wirttemberg nach typischen Bauformen einzelner Bauperioden. Aus diesen Daten ergeben sich
Anhaltspunkte flr Art und MaB des Nachverdichtungspotenzials im Gebdaudebestand, teilwei-
se mit regionaler Differenzierung.

Um konkrete Moglichkeiten daflir benennen zu kénnen, wie einer weiteren Siedlungsflachenaus-
dehnung auf Kosten von Umwelt und Wirtschaftlichkeit in lokalem Rahmen entgegengewirkt wer-
den kann, folgen als Fallstudien detaillierte Untersuchungen mehrerer kleiner Kommunen
hinsichtlich ihrer inneroértlichen Flachenreserven im Gebdudebestand sowie auf un- und unterge-
nutzten Bauflachen. Die Hochrechnung der dort gefundenen Werte ergibt eine grobe Abschatzung
des innerortlichen Flachenpotenazials in kleinen Kommunen Baden-Wirttembergs.

Die Randbedingungen der Siedlungsflachenausdehnung in kleinen Gemeinden und die an diesem
Prozess beteiligten Akteure unterscheiden sich jedoch deutlich von den Ablaufen in groBeren Stad-
ten. Einige Aspekte hierzu werden herausgearbeitet.

Anhand einer Darstellung landfristiger Tendenzen der Bevolkerungsentwicklung und der dazu-
gehorigen Einflussfaktoren wird abgeschatzt, wie sich die geringer werdende ,Verteilmasse" an Ein-
wohnern vermutlich in den verschiedenen Raumkategorien des Landes mittelfristig auswirken wird
und welche Nachfragemuster daraus fiir den Landlichen Raum zu erwarten sind.

Eine auf Kartenauswertungen basierende Clusteranalyse zeigt anschlieBend Teilrdume des Lan-
des, die anhand der oben genannten Faktoren eine unginstige Entwicklung hinsichtlich der Fla-
chennutzungsintensitat, der Versorgungsqualitdt mit Infrastruktur und der spezifischen Kosten
erwarten lassen.

AbschlieBend ergeben sich aus den Auswertungen der Themenbereiche Flachennachfrage, Akteurs-
konstellationen, Bevdlkerungsentwicklung, Art und MaB innerortlicher Reserveflache und Flachen-
verfligbarkeit Vorschldge und Handlungskonzepte fiir unterschiedliche Akteure, die zu einer
deutlicheren Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme in kleinen Kommunen beitragen kénn-

ten.
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3. Flachennutzung fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke

3.1. Rechtliche Grundlagen der Flachennutzung fiir Bauzwecke

Bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts umfasste das o6ffentliche Baurecht nur Fragen, die sich mit Anfor-
derungen an bestehende oder neu zu erbauende Gebdude befassten (Baupolizeirecht)®. Die FI&-
chennutzung fir Siedlungs- und Verkehrsflache wurde Uberwiegend durch die in den einzelnen
Gebietseinheiten herrschenden Eigentumsverhaltnisse und die vom jeweiligen Eigentliimer gesetz-
ten Rahmenbedingungen gesteuert.

Nach Krysmanski’ hatte in Deutschland die Bauernbefreiung dazu gefiihrt, dass sich landwirtschaft-
lich genutzter Boden in den meisten Teilen Deutschlands seit Mitte des 19. Jhds. in kleinteiligem
Privatbesitz befindet, darunter zu 85% (Stand 1967) im Eigenbesitz bauerlicher Nutzer - im Gegen-
satz beispielsweise zu den Verhaltnissen in Belgien (32%), Holland (47%) oder Frankreich (55%).
Demzufolge konnte Boden von den bauerlichen Eigentiimern dann, wenn durch eine landwirtschaft-
liche Nutzung nicht die gewlinschten Einnahmen erzielt wurden, bei Vorhandensein einer entspre-
chenden Nachfrage fir finanziell ertragreichere Zwecke wie z.B. eine Bebauung umgenutzt und
gegebenenfalls mit Gewinn verkauft werden. Voraussetzung dazu war zunachst nur, dass die ent-
sprechende Flache verkehrlich und mit den notwendigen Versorgungseinrichtungen wie z.B. Wasser
und spater auch Strom erschlieBbar war, d.h. im Regelfall an bestehende Siedlungen angrenzte und
die zustandige Gemeinde eine Genehmigung zur Bebauung erteilte.

Das schnelle Anwachsen vieler Stadte im Zuge der Industrialisierung machte erstmals Regelungen
zur Steuerung des Flachenwachstums notwendig. Mit dem Badischen Fluchtliniengesetz 1868 und
dem PreuBischen Fluchtliniengesetz 1875% wurden Anfiange eines Planungsrechts geschaffen, das
Vorschriften zu stadtebaulicher Umlegung, ErschlieBung und Enteignung und damit zu einer auf
Ebene der jeweiligen Stadt geordneten Nutzung von Flache enthielt. Die baupolizeilichen wie auch
die stadtebaulichen Rechtsgrundlagen wurden durch eine Vielzahl unterschiedlicher Reichs-, Bun-
des- und Landesrechte erganzt.

In den ersten Jahren nach dem zweiten Weltkrieg wurden neben dem zunachst weiter geltenden
Reichsrecht in den Landern sog. Aufbau- und Planungsgesetze erlassen, die zur Behebung der
durch Zerstdérungen und Flichtlingsstréme bedingten Wohnungsnot unter anderem die Enteignung
von Boden erleichtern sollten.

Erst lange nach dem 2. Weltkrieg entstand mit dem Bundesbaugesetz (BBauG) von 1960 und dem
darin festgeschriebenen Zwang zur Aufstellung von Bauleitplanen die Grundlage flr eine flachende-
ckende ortstibergreifende Steuerung und gegebenenfalls Begrenzung von Siedlungsflachenausdeh-

nung.

6 Sofker, Wilhelm, Zur geschichtlichen Entwicklung der Gesetzgebung auf dem Gebiet des &ffentlichen Bau-
rechts, in: Baugesetzbuch, 29. Auflage, Beck-Texte im dtv, 1998

7 Krysmanski, Renate: Bodenbezogenes Verhalten in der Industriegesellschaft, Materialien zur Raumplanung,
Zentralinstitut fir Raumplanung an der Universitat Minster 1967

8 K&hler, Horst: Stadt- und Dorferneuerung in der kommunalen Praxis, Erich Schmidt Verlag Berlin, 1999
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Damit existieren nunmehr seit ca. 45 Jahren bundesweit geltende Vorgaben zur Zulassigkeit von
Bebauung in Abhangigkeit von Bauleitplanen, zu Bodenordnung, Enteignung und ErschlieBungsbei-
tragsrecht. Die Ubergeordneten Belange einer regionalen Koordination der verschiedenen Fachpla-
nungen im Sinne einer groBraumigen Strukturpolitik sind seit 1965 im Bundesraumordnungsgesetz
geregelt. Dieses basiert auf der im Grundgesetz vorgegebenen Richtlinienkompetenz des Bundes in
raumordnerischen Belangen. Raumordnungsrecht und Stadtebaurecht bauen aufeinander auf und
sind in vielfaltiger Weise verknupft.

Die aus den Vorgaben des Baugesetzbuches seit 1960 schrittweise flr nahezu alle Gemeinden bzw.
Planungsverbdnde entwickelten Flachennutzungsplédne gaben in der Wachstumsphase zunachst
eher die Richtung als das MaB der baulichen Entwicklung vor. Auch die Regionalplane, die ab 1965
die Ubergeordnete Entwicklung zu lenken halfen, hatten eine Steuerung hauptsachlich im Sinne der
raumlichen Verteilung des klinftigen zusatzlichen Bauflachenbedarfs, nicht jedoch eine explizite Be-
grenzung der Siedlungs- und Verkehrsflache zum Ziel.

Die Versorgung der Bevoélkerung mit angemessenem Wohnraum ebenso wie eine Unterstitzung
des Wirtschaftswachstums durch Bereitstellung geeigneter Flachen flr die Ansiedlung von Gewerbe
und Industrie war Ziel der Politik. Entsprechend sollte durch die planerische Steuerung der Flachen-
nutzung das Flachenwachstum ermdglicht, nicht gebremst werden. Ziel war die ErschlieBung von
Flachen an fir die jeweilige Nutzung optimal geeignetem Ort, da es mit zunehmender Motorisierung
nunmehr mdglich war, Industriegebiete und Wohnsiedlungen rdumlich zu trennen.

Regional- und Flachennutzungsplane sind in der Regel auf ca. 15 Jahre ausgelegt und wurden in
den meisten Gebietseinheiten mittlerweile ein- bis zwei Mal fortgeschrieben bzw. neu aufgestellt.
Auch in neueren Plénen steht Uberwiegend die rdumliche Lenkung der Flachennutzung und weniger
deren Begrenzung im Vordergrund®. Die knapper werdende Ressource Boden ist zu einem Wirt-
schaftsgut mit erheblicher Bedeutung gerade flir die Kommunen geworden, so dass diese als Pla-
nungstrager wenig Interesse daran haben, mdgliche - oder zumindest erhoffte - Einnahmen aus
zukunftigen Bauflachen zu begrenzen.

Innerdrtliche Flachenreserven sind bisher kein rechtlich abschlieBend definierter Begriff und werden

bei Bedarfsermittlungen durch die Kommunen nur auf freiwilliger Basis einbezogen.

3.2. Einflussfaktoren auf die Flacheninanspruchnahme

Zahlreiche Faktoren sind mitbestimmend flir AusmaB, Art und Ort zusatzlicher Flacheninanspruch-
nahme fir Siedlung und Verkehr. Fir den in dieser Arbeit untersuchten Bereich der Gebaude- und
Freiflachen fir Wohnzwecke zeigt die untenstehende Grafik in vereinfachter Form bestimmende

Aspekte von Flachenangebot und- Nachfrage.

% Vergl. den Beitrag von Gottfried Schmitz in: Landesentwicklung bei Bevélkerungsriickgang - Auswirkungen
auf die Raum- und Siedlungsstruktur in Baden-Wirttemberg, Raumliche Konsequenzen des demographischen
Wandels. Teil 3; Spiegel, Erika (Hrsg.), ARL Hannover, 2004
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Einflussfaktoren auf die Flacheninanspruchnahme in einer Gebietseinheit

Nachfrage Angebot
Cluantitativ Clualitativ Raumliche Situation
Einwohnerzahl Beschaftigtenzahl Topographie
nach Sektoren
Infrastruktur
l l Erreichbarkeit
T ey ‘v’erfljgl:uare_s Persinliche
Haushaltseinkommen Praferenzen Menge der angebotenen
Flachen
Preis der angebotenen
Flachen
Anzahl der Art der nachgefragten l'
nachgefragten Waohnform . . .
Wohnungen Flachenverfigbarkeit

S 1 e

Flacheninanspruchnahme [gm]

Abb. 2: Einflussfaktoren auf die Flacheninanspruchnahme; eigene Grafik

Das Zusammenwirken dieser Faktoren in ihren unterschiedlichen Gewichtungen und Konstellationen
fuhrt zu regional und lokal sehr unterschiedlichen Auspragungen des heute anzutreffenden Sied-
lungsbildes und der Siedlungsdichte.

Bei den die Flachenverfligbarkeit ebenso wie die -Nachfrage beeinflussenden Faktoren gibt es neben
den grundsatzlich gleichbleibenden topographischen Gegebenheiten eines Ortes zahlreiche Fakto-
ren, die sich im Zeitablauf andern — wie beispielsweise Art und Qualitat der vorhandenen Infrastruk-
tur.

Es andert sich aber nicht nur das Infrastrukturangebot, sondern auch die Bewertung vorhandener
Gegebenheiten im Verlauf der Zeit. So war beispielsweise die Lage an einem schiffbaren Fluss bis
Mitte des 19. Jahrhunderts ein klarer Standortvorteil, weil Fliisse mangels anderer (iberregionaler
Transportwege den weitrdumigen Transport von Gultern und Personen ermdglichten und damit
Handel und Produktion fir einen groBen Abnehmerkreis zulieBen. Nach Erfindung der Eisenbahn
und noch starker durch die flachendeckende Einfiihrung des Automobils wurde aus dieser Lage eher
ein Standortnachteil, da Flisse meist in Talern verlaufen, deren Talboden nur begrenzte Siedlungs-
flache zulassen, haufig Uberschwemmungen verursachen und eine auch heute noch relativ schwer

zu Uberwindende Barriere in einem Ort bilden. Dies zeigt, wie sich die Bewertung der Erreichbarkeit
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eines Ortes von einem bestimmten anderen Ort aus @ndern kann, ohne dass die Entfernung sich
verandert.

Die sich im Zeitverlauf andernde Bewertung von Standortqualitaten fihrt immer wieder zur Freiset-
zung von Bauflachen innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges. Industrie- und Gewerbebetrie-
be, die im 19. und beginnenden 20. Jahrhundert nahe der Flisse und Bahnlinien kleinerer Orte
errichtet wurden, wurden in Folge veranderter wirtschaftlicher Rahmenbedingungen wie beispiels-
weise Konzentrationsprozessen oder gednderten Produktionsablaufen mit héherem Flachenbedarf
zunehmend in Gewerbegebiete an den Ortsrandern oder gleich in zentraler gelegene gréBere Stadte
verlagert und hinterlassen in den Kernbereichen vieler Kommunen groBere zusammenhangende

Brachflachen und/oder nicht mehr genutzte Gebaudebestande.

Art und MaB der Flachennachfrage an einem bestimmten Ort im Verhaltnis zu denen anderer Orte
andern sich ebenfalls im Zeitablauf, nicht nur durch die sich verandernde Bevélkerungszahl- und
Struktur, sondern vor allem durch die Lagegunst eines Ortes hinsichtlich der in der jeweiligen Perio-
de vorherrschenden Form des , Broterwerbs". Ebene Regionen mit guten Bbéden hatten eine hohe
Lagegunst, solange die Landwirtschaft die Haupterwerbsquelle groBer Teile der Bevdlkerung war.
Auch das Vorhandensein naturlicher Rohstoffe am Ort bewirkte tberdurchschnittliche Flachennach-
frage, wenn durch die Nutzung dieser Rohstoffe Einkommensquellen am Ort entstanden.

Durch den seit Mitte des 20. Jahrhunderts in Deutschland abgeschlossenen Ubergang des Verkehrs-
infrastrukturnetzes von einstmals rein lokal organisierten, durch Fliisse als linienférmige Transport-
wege nur teilweise verbundenen Siedlungslandschaften, Gber durch groBraumige Eisenbahnlinien
und -Netze verbundene Knotensysteme hin zu dem heute anzutreffenden flachendeckenden Infra-
strukturnetz, das wiederum in internationale Netze eingebunden ist, wird der Faktor ,Zeit" bestim-
mend fir die Standortqualitat jedes einzelnen Ortes. Erreichbar flr Personen und Giiter aller Art ist
heute jeder Ort in Deutschland. Qualitat und Quantitat der Anbindungen unterscheiden sich jedoch
erheblich.

Da der Austausch von Waren und Dienstleistungen langst im internationalen Rahmen stattfindet
und praktisch kein groBraumig vertriebenes Produkt noch aus an einem einzigen Ort hergestellten
Komponenten besteht, bieten Orte an den Knoten der kiirzestmdglichen Uberregionalen Verbindun-
gen wie Flughafen, Autobahn- und ICE-Trassen heute die besten Ausgangsbedingungen flir die
Ansiedlung von Arbeitsplatzen. In deren Umfeld entsteht das Gros der heutigen und absehbaren

zukinftigen Nachfrage nach Wohnraum.

Wahrend der verschiedenen Perioden wirtschaftlicher Wertschopfung — von der agrarisch struktu-
rierten Gesellschaft Uber die Entstehung von Manufakturen, spezialisierten Industrie- und Gewerbe-
betrieben bis hin zur heutigen dienstleistungsorientierten Wirtschaftsstruktur - wechselten die
privaten und offentlichen Bauaktivitaten ihren raumlichen Schwerpunkt mehrfach. Vom Wachsen
(und bei widrigen Bedingungen auch Schrumpfen oder Verschwinden) agrarisch strukturierter Dér-

fer Uber das Anwachsen zahlreicher Kleinstadte entlang der Fliisse im 19. Jh., das anschlieBende
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schnelle Wachstum groBerer Industriestddte mit Mietwohnungsbau und Werkssiedlungen in direkter
Arbeitsplatznéhe Ende des 19. Jhds. bis zur flachendeckenden Qualitatsverbesserung des privaten
Wohnens durch den Bau von Ein- und Zweifamilienhdausern im Umfeld der mittleren wirtschaftlichen
Zentren seit dem zweiten Weltkrieg gingen unterschiedlichste ,,Wellen" von Bauaktivitaten Uber das
Land.

Um erkunden zu kénnen, wo und in welchem Umfang bei diesem Vorgang ungenutzte oder unter-
genutzte Flachen entstanden sein kénnten, missen anhand des heute vorhandenen Gebaude- und
Wohnungsbestand die zu deren Entstehungszeit geltenden Randbedingungen erfasst und anhand
des Verhaltnisses zwischen Gebaudetypen bzw. Wohnformen und von diesen beanspruchter Flache

sowie deren jeweiliger Anzahl und Verteilung die mdglichen Reserven beziffert werden.
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3.3. Flachennutzung fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke in Deutsch-

land

Die fir Siedlungs- und Verkehrszwecke genutzte Flache in Deutschland wachst seit den einzigarti-
gen Rickgangen infolge des DreiBigjahrigen Krieges nahezu kontinuierlich und nimmt heute einen
Anteil von ca. 12,8% an der Gesamtflache ein.

Auch wenn verschiedenen Untersuchungen zufolge'* der Anteil der versiegelten Flache an der Sied-
lungs- und Verkehrsflache (SuV) ,nur® etwa 50% betrdgt, ist die weitere Ausdehnung der SuV aus
Okologischen und 6konomischen Griinden sehr kritisch zu sehen. Die vorige Bundesregierung hat

sich daher in ihrer ,Nationalen Nachhaltigkeitsstrategie"'?

zum Ziel gesetzt, bis zum Jahr 2020 die
Summe der taglich neu in Anspruch genommenen Flachen fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke von
ca. 120 ha/Tag (2001) auf 30 ha/Tag zu reduzieren. Damit wird weiterhin ein Wachstum dieser
Flachen hingenommen, jedoch in erheblich geringerem Umfang als dies heute der Fall ist.

Die Nutzung von Bodenflache als SuV bewirkt gegenilber allen anderen Nutzungen im Regelfall die
starksten und landftistigsten Eingriffe flr die Ressource ,Boden®. Einmal angelegte Siedlungen und
Verkehrswege werden zwar im Laufe ihres Bestehens immer wieder Uberformt und verdndert,
durch die eigentumsrechtlichen Bedingungen und die Nutzungsanspriiche einer (bisher) wachsen-
den Bevélkerung kommt es jedoch nur in den seltensten Ausnahmeféllen - in jlingster Zeit etwa bei
der Konversion ehemaliger Militdrgebiete — zu Riicknahmen von Bebauung. Bestehende Siedlungen
und Verkehrswege sind vielmehr meist Keimzellen, um die herum die bauliche Nutzung von Flache
sich ausdehnt.

Siedlungsflachenwachstum ist ein in unterschiedlich starken Schiben verlaufender kontinuierlicher
Prozess. Zu allen Zeiten haben wirtschaftliche und rechtliche Rahmenbedingungen sowie die jewei-
ligen Besitzverhdltnisse an Grund und Boden das AusmaB der Siedlungsflacheninanspruchnahme
gesteuert und begrenzt.

Far die in dieser Arbeit untersuchten kleinen Kommunen sind dabei weniger die Beschrankungen
der Siedlungsflachenausdehnung durch Wall und Graben und ihre Uberwindung durch landesherrli-
che, stadtische und private Stadterweiterungsprojekte von Bedeutung. MaBgeblich sind vielmehr die
aus den jeweiligen Siedlungs- und Gewannformen sowie den Vererbungstraditionen abzuleitenden
Wachstumsformen der Orte. Diese waren in den landlichen Regionen bis ungefahr 1900 bestim-

mend fir die Ortsentwicklung.

10 Statistisches Bundesamt, 2004

11 Siehe bspw. , Ansétze fiir Skonomische Anreize zum sparsamen und schonenden Umgang mit Bodenflachen®,
UBA-Texte 21/00, Berlin, Juli 2000, Dr. Kilian Bizer et. al., Finanzwissenschaftliches Forschungsinstitut an der
Universitat zu KoIn, und Bayerisches Staatsministerium flir Landesentwicklung und Umweltfragen (StMLU), Dr.
Mario Pitz 2004, Untersuchungen in den Gemeinden Grébenzell (Versiegelungsgrad ca. 40%) und Ascha (Ver-
siegelungsgrad ca. 30%),

12 Nationale Nachhaltigkeitsstrategie, erarbeitet von Rat fiir nachhaltige Entwicklung, Berlin 2002, s. auch Fort-
schrittsbericht 2004 , Perspektiven flir Deutschland®, http://www.bundesregierung.de/Anlage740735/private-
HTML-Editor.pdf
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Daneben stellte sich nicht nur in Stadten, sondern auch in denjenigen landlichen Gemeinden, die an
der Mitte des 19. Jhds. beginnenden Industrialisierung teilhatten, schon friih die Frage nach geeig-
neten Wohnungen fiir die in den Industrie- und Gewerbebetrieben beschaftigten Arbeiter. Diese
waren vor dem Bau des Eisenbahnnetzes mangels geeigneter Massenverkehrsmittel auf die raumli-
che Nahe zu den Arbeitsplatzen angewiesen. In vielen kleinen Gemeinden kam es dadurch zu hau-
fig heute noch anzutreffenden Gemengelagen von Wohn- und Gewerbeflachen. Es ergab sich
vielerorts ein zeitliches Wechselspiel von Angebot und Nachfrage: Neu entstehende Manufakturen
siedelten sich zunachst dort an, wo die Produktionsbedingungen in Form von geeigneten Energie-
und Rohstoffquellen, aber auch von Arbeitskraften vorhanden waren, d.h. meist direkt angrenzend
an bestehende Stadte und Siedlungen. Prosperierte der Betrieb, wurde die Anwerbung zusatzlicher
Arbeitskrafte aus der ndheren und weiteren Umgebung notwendig. Umgekehrt dréngten viele Ar-
beitskrafte, die durch die rapide ansteigende Bevélkerungszahl auf dem Land keinen ausreichenden
Lebensunterhalt erwirtschaften konnten, in die aufstrebenden Gewerbestandorte. Dieser ,Pool" an
leicht verfligbaren Arbeitskraften zog vielerorts wiederum weitere Industrieansiedlungen nach sich,
die neue Flachen in Anspruch nahmen. Die Kommunen reagierten, in dem Erweiterungen des
Siedlungsbestands durch einfache Bebauungs- und Fluchtlinienplane vorbereitet wurden, auf denen
Investoren, oft die ortsansassigen Unternehmer, Wohnungen errichteten.

Die Flachen hierzu wurden teils von den Unternehmern, teils von den Kommunen zur Verfligung
gestellt, die entsprechende landwirtschaftliche Flachen aufkaufen mussten. Diese frihindustrialisier-
ten Gemeinden erfuhren bis zum Ende des Ersten Weltkriegs sowohl eine Verdichtung des Sied-
lungsgefliges innerhalb des Bestands als auch eine - haufig ganz erhebliche -VergréBerung ihrer
bebauten Flache.

In kleinen Gemeinden, die nicht am Industrialisierungsprozess des 19. Jhds. teilhatten, schlug sich
das Uberwiegend durch Geburtenliberschlisse verursachte Anwachsen der Einwohnerzahlen soweit
moglich in einer Verdichtung innerhalb des bestehenden Siedlungsgefiiges und innerhalb des vor-
handenen Wohnungsbestands nieder. Die je nach Siedlungs- und Gewannform verschieden groBen
dorflichen Flurstiicke wurden haufig geteilt und mit zusatzlichen Wohngebauden bebaut, um die
landwirtschaftliche Produktionsgrundlage ,,Boden® nicht zu verringern®®.

Fir diese Vorgange und Zeitrdume liegen keine belastbaren Zahlen zu den fiir bauliche Zwecke
genutzten Flachen vor. Frihe Erhebungen zur Flachennutzung betreffen ausschlieBlich GréBe und

Anteil der fUr verschiedene agrarische und forstwirtschaftliche Zwecke genutzten Flache.

13 Born, 1977
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Neben der zunehmenden Industrialisierung sorgten vor allem seit Ende des Zweiten Weltkriegs
weitere Faktoren fir eine nahezu kontinuierliche Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum und die
zligige bauliche Nutzung neu erschlossener Flachen. Dazu gehdren das Anwachsen der Haushalts-
zahl durch die Auflésung traditioneller Familienstrukturen und die zuriickgehende Kinderzahl, stei-
gende Anspriiche an die Wohnungsversorgung sowie die mit dem Rlckgang des

Beschaftigtenanteils in der Landwirtschaft und zunehmenden Zentralisierungstendenzen der Unter-

nehmenslandschaft verbundene gestiegene Mobilitat. Anteil der Siedlungs- und

Die Siedlungs- und Verkehrsflache stieg - (iberwiegend Verkehrsfldche 1950-2001
in Prozent der Gesamtflache

auf Kosten zuvor landwirtschaftlich genutzter Flachen - 16

seit 1950 in einem bisher nicht gekannten Ausmal in 14

allen Regionen kontinuierlich an. 12 /0/4
Eine kurze Phase geringeren Wachstums in den 80er | 10 /

Jahren (mit verursacht durch stagnierende Einwohner-

zahlen und wirtschaftliche Probleme u.a. aufgrund der

Olkrisen) wurde durch die Zuwanderungswelle um das

Jahr 1990 und den durch diese ausgelésten Optimismus
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hinsichtlich der zukinftigen wirtschaftlichen und demo- 1950 1960 1970 1981 1989 2001

graphischen Entwicklung zunachst unterbrochen. —e&—Alte Lander
—a— Gesamtdeutschland

Abb. 3: Anteil der Siedlungs- und Verkehrsflache an der Gesamtflache, 1950-2004,
Alte/neue Bundeslander, Daten: Stat. Bundesamt; eigene Grafik

3.3.1. Raumliche Verteilung des Siedlungs- und Verkehrsflachenzuwachses

Anteil und Zunahme der SuV verteilen sich unterschiedlich auf die verschiedenen Teilrdume. In den
alten Bundeslandern stieg im Zeitraum von 1981-2001 die Siedlungs- und Verkehrsflache um
knapp 650.000 ha auf insgesamt ca. 3.430.000 ha an.

Die meiste Flache je Einwohner wird in landlich strukturierten Kreisen ,konsumiert". Dazu tragen die
groBeren Verkehrsflachenanteile mit bei, da flr die Schaffung lokaler, regionaler und Gberregionaler
Verbindungen gréBere Strecken Uberwunden missen und daflir gréBere Flachen je Einwohner in

Anspruch genommen werden.

Flachennutzung 1950 - 2004

Alte Bundeslander 1950 - 1989 [%] Neue Lander | Deutschland gesamt

Jahr 1950 | 1960 | 1970 | 1981 | 1989 1989 | 1989 | 1997 | 2001 | 2004
Siedlung u. Verkehr 7,1 7,8 93| 11,1 12,2 99| 11,5]11,8*| 12,3| 12,8
Landwirtschaft 57,3| 57,5| 55,7| 552| 53,7 57| 54,7| 54,1| 53,5 53
Wald 28,4| 28,7| 289| 29,5| 29,8 27,5| 29,1| 29,4| 29,5| 29,8
Wasser 1,8 1,7 1,8 1,7 1,8 2,9 2,1 2,2 2,3 2,3
Sonstiges 5,4 4,3 4,3 2,5 2,5 2,7 2,5 2,5 2 1,7
* Alte Lander: 13,3

Tab. 1: Veranderung der Flachennutzung 1950-2004, Deutschland, Alte/Neue Bundeslander
Daten: Statistisches Bundesamt, Institut f. Stédtebau und Landesplanung, TH Karlsruhe
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Die grofdte Siedlungsflachenzunah-
me je Einwohner im Zeitraum von
1997-2001 verzeichneten bundes-
weit ebenfalls die landlichen Kreise
in den Agglomerations- und ver-
stadterten Rdumen sowie die landli-
chen Raume insgesamt.

Der prozentuale Anstieg der Sied-
lungs- und Verkehrsflache lag in
diesem Zeitraum den Berechnun-
gen des BBR zufolge in den Landli-
chen Raumen mit 26,7% deutlich
Uber dem Durchschnitt von 23,3%
der alten Lander und dem aller an-
deren Raumkategorien.

Der absolute Zuwachs neu genutz-
ter Flache der Landlichen Rdume
127.000

von 648.000 ha nur einen ver-

macht dagegen mit ca.

gleichsweise geringen Anteil von

knapp 20% aller neu fir Siedlungs-

Flachennutzung flr Siedlungs- und Verkehrszwecke

Siedlungsflache je Einwohner 2001 nach Kreistypen
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und Verkehrszwecke in Anspruch genommenen Flache aus.

Abb. 4: Siedlungsflache je Einwohner nach Kreistypen; Quelle: BBR, in

http://www.bbr.bund.de/raumordnung/grafik/zuwachs.jpg

Addiert man zu diesen Werten die in den Landlichen Kreisen der Agglomerations- und Verstadterten

Raume neu in Anspruch genommene Siedlungs- und Verkehrsflache, so entfielen auf die landlichen

Raume und die landlichen Kreise der Agglomerations- und verstadterten Radume ca. 40% des Fla-

chenzuwachses, d.h. etwa 260.000 ha. Deren Anteil an der SuV insgesamt lag in den alten Bundes-

ldndern 2001 bei 37,2%".

14 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR), 2003
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Siedlungs- und Verkehrsflache im friheren Bundesgebiet nach Regions- und Kreistypen 1981- 2001
Typ Kataster- Siedlungs- und Ver- Anteil an der | Veranderung Siedlungs-
flache Stand kehrsflache Katasterflache | 1 \/erkehrsfische 1981-
2001 in ha
2001
1981 in ha | 2001 in ha | 1981 | 2001 | Insgesamt| pro in%
in% in% in ha Jahrin
ha

Alte Lander 24.893.673 | 2.783.526 | 3.431.067 | 11,2| 13,8| 647.541|32.377 | 23,3
Agglomerationsraume | 6.765.820| 1.134.649 | 1.367.471| 16,8| 20,2| 232.823|11.641| 20,5
Kernstadte 773.321 361.641 411.569| 46,8 53,2 49.928| 2.496| 13,8
Hochverdichtete Kreise | 2.412.107 410.672 499.289 17| 20,7 88.617| 4.431| 21,6
Verdichtete Kreise | 2.370.575 255.250 326.199| 10,8| 13,8 70.949| 3.547| 27,8
Laéndliche Kreise 1.209.817 107.086 130.415 88| 10,8 23.329| 1.166| 21,8
Verstadterte Raume 11.693.016|1.173.517 | 1.461.353 10| 12,5| 287.836|14.392| 24,5
Kernstadte 292.295 92.366 109.388| 31,7| 37,4 17.022 851| 18,4
Verdichtete Kreise | 6.189.604 648.026 807.766| 10,5| 13,1| 159.740| 7.987| 24,7
Landliche Kreise 5.211.117 433.126 544.199 8,3| 10,4 111.074 5.554| 25,6
Landliche Raume 6.434.838| 475.361| 602.242 7,4 94| 126.882| 6.344| 26,7
Verdichtete Kreise | 3.806.896 289.137 370.512 7,6 9,7 81.375| 4.069| 28,1
Landliche Kreise | 2.627.942 186.224 231.730 71 8,8 45.507| 2.275| 24,4

Tab. 2: Siedlungs- und Verkehrsflachenanstieg nach Regions- und Kreistypen in den alten Bundeslandern 1981-
2001, In: http://www.bbr.bund.de/raumordnung/siedlung/tab_flaeche1981.htm, Daten: Statistisches Bundes-
amt; BBR Bonn

Damit sind jedoch nicht alle landlich gepragten Regionen bzw. Kreise erfasst, da die raumstrukturel-
len Kategorien des BBR nach anderen Kriterien gebildet werden als die Raumzuordnungen in den
Landesentwicklungsplanen der Bundeslander. Das Land Baden-W(irttemberg beispielsweise verfligt
nach den Einordnungen des BBR Uber keinerlei Léndliche Raume, weist aber in seinem Landesent-
wicklungsplan ca. 69% der Landesflache mit 35% der Bevdlkerung und 30% der sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigten als , Léndlichen Raum" aus.

Die oben genannten ,Verbrauchswerte™ der landlichen Rdume mussen daher als Untergrenze des-
sen eingestuft werden, was in diinner besiedelten, eher landlich gepragten Gebieten der Bundesre-
publik an Siedlungs- und Verkehrsflache wahrend der vergangenen beiden Jahrzehnte in Anspruch

genommen wurde.
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Bei den Flachennutzungsarten neu in An-
spruch genommener Gebaude- und Frei-
flache Uberwiegt nach Berechnungen des
BBR bundesweit in den vergangenen Jah-
ren die Neuinanspruchnahme fiir Wohn-
zwecke. In den landlichen Kreisen liegt die
Neuinanspruchnahme  flir  gewerbliche
Zwecke jedoch beinahe ebenso hoch und
erreicht in den landlichen Kreisen hdherer

Dichte nahezu 50 Prozent.

Abb. 5: Anteil Wohnen und Nichtwohnen an der
Flachenzunahme 1997-2001 nach Kreistypen;
Quelle: BBR

Flachennutzung flr Siedlungs- und Verkehrszwecke

Anteil Wohnen und Nichtwohnen an der Zunahme der Gebdude-
und Freiflachen von 1997 bis 2001 nach Kreistypen
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Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung
@ BBR Bonn 2002 Daten fiir Schleswig-Holstein hochgerechnet

3.3.2. Siedlungsflachenentwicklung seit 1989

Siedlungsflachenwachstum ist ein bundesweites Phanomen. In allen Bundeslandern steigt die flr

Siedlungszwecke genutzte Flache weiter an. Der prozentuale Anstieg der Siedlungsflache in den

vergangenen zehn Jahren lag dabei mit ca. 10,6% beinahe sieben Mal so hoch wie der Anstieg der

Bevélkerungszahl. Das Siedlungsflachenwachstum korreliert stark mit der Zahl der Haushalte, da

deren Anzahl die Anzahl nachgefragter Wohnungen bestimmt, liegt aber immer noch deutlich ber

deren prozentualer Zunahme. In den zuriickliegenden vier Jahren scheint sich jedoch eine Verlang-

samung der Flachenneuinanspruchnahme abzuzeichnen.

12,0
10,0 -
8,0 4
6,0
4,0
2,0 4
0,0
1993 1997 2001 2003
Siedlungsflachenanstieg 0,0 4,4 8,8 10,6
Zunahme der Haushaltszahl 0,0 3,2 7,2 8,5
Bevolkerunganstieg 0,0 1,1 1,6 1,6

Abb. 6: Zunahme von SuV, Haushalten und Einwohnern in der Bundesrepublik Deutschland 1993 - 2003 in %,

Daten: Statistisches Bundesamt; eigene Grafik
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Ein leichter Anstieg der Sied-
lungsdichte bzw. ein Rick-
gang der Siedlungs- und
Verkehrsflache je Einwohner
ist fir den Zeitraum 1997-
2001 bundesweit nur in den
groBen Ballungsrdumen Ber-
lin, Minchen, Rhein-Neckar
und Ruhrgebiet sowie im
landlichen Bereich Nieder-
sachsens zu erkennen. In
weniger dicht besiedelten
landlichen Regionen entlang
der ostlichen Bundesgren-
zen, im Nordosten und in der
Mitte  Deutschlands  ver-
scharft sich dagegen die oh-
nehin  schon  schwierige
Situation einer wachsenden
Siedlungsflache bei weniger
Einwohnern mit den dadurch
bedingten héheren Infra-
strukturkosten pro Kopf. Die
Neubautatigkeit wird hier
von Uber 90% Ein- und
Zweifamilienhausern ge-

pragt.

Sczcecin

* Praha

* Zirich
100 km * Innsbruck

h © BBR Bonn 2002

Verdanderung der Siedlungs- und Verkehrsfldche
je Einwohner in m* 1997 bis 2001

] bis unter 0

. Kreise, 31.12.1998
[l o0 bisunter 30 Daten teilweise umgeschétzt
I 30 bisunter 60 Quellen: Statistisches Bundesamt

H Bundeswert: 21,4 i rechnunaen
. 60 bis unter 90 eigene Berechnunge

B 9 undmehr

Abb. 7: Veranderung der Siedlungsflache je Einwohner in gm 1997-2001; Quelle: BBR, in:

http://www.bbr.bund.de/raumordnung/grafik/inanspruch_einw.jpg

3.3.2.1. Verteilung der Flaichennutzungsarten in den alten und neuen Bundesldndern

Bei der Art der Nutzung der neu in Anspruch genommenen Siedlungsflache seit der Wiedervereini-

gung Deutschlands zeigen sich deutliche Unterschiede im Zeitablauf und bei der rdumlichen

Betrachtung zwischen den alten und den neuen Bundeslandern.
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Flachennutzung flr Siedlungs- und Verkehrszwecke

Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflaiche (SuV) in Deutschland nach Nutzungsarten in
ha/Ta
Gebietg Alte Bundeslander (ohne Berlin-West) Neue Bundeslander (o. Berlin-
Ost
Zeitraum 1989 1993 1997 2001 2002 1992“» 1997 2001 2002
-1992 -1996 -2000 - 1996 - 2000
Gebaude- u. Freifl. 43,8 58,4 59,8 48,1 44,5 26,3 17,6 11,9 10,7
davon
Wohnen | 17,7 33,5 36,4 30,6 28,5 7 12 6,9 6,4

Nichtwohnen | 26,1 25 23,4 17,5 16 19,3 5,6 49 4,3
BF o. Abbauland 11 1,6 0,8 1,6 2,5 3,3 6,8 5,5 4,4
Friedhdfe 1 0,9 1 0,3 0 -0,1 -0,2 0 0,2
Erholungsflache 10,7 6,8 12 13,2 9,9 11 7 13,8 10
Verkehrsfldche 13,6 16,2 15,5 15,3 14,2 5,7 7,2 7 7,8
SuV gesamt 70,2 83,9 89,1 78,5 71,1 36,3 38,6 38,3 33,1
Deutschland 120,2 127,7 116,8 104,2
ohne Berlin insg.

Tab. 3: Zunahme der SuV nach Nutzungsarten in ha/Tag1989-2002, Alte/Neue Bundeslander

Die absolute tagliche Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache ist in den alten Bundesldndern
etwa doppelt so groB wie in den neuen Landern. Bezogen auf die jeweilige Einwohnerzahl bedeutet
dies jedoch ein nach wie vor erheblich héheres Flachenwachstum in den neuen Bundeslandern.

In den alten Bundesléandern blieb der Anteil der Nutzungsarten an der insgesamt neu in Anspruch
genommenen Siedlungs- und Verkehrsflache mit ca. 20% flir Verkehrsflachen und ca. 40% bei den
Gebaude- und Freiflachen fir Wohnzwecke wahrend der vergangenen zehn Jahre annahernd gleich,
wahrend der Zuwachs der gewerblich genutzten Flachen im selben Zeitraum von ca. 30% auf gut

20% der neu in Anspruch genommenen Gesamtflache zurtickging.

Anteil einzelner Nutzungsarten an der Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsfldache in
Deutschland [%]

Gebiet Alte Bundeslander (ohne Berlin-West) Neue Bundeslander
(ohne Berlin-Ost)
Zeitraum 1989 - (1993 - (1997 - (2001 |2002 1993 - |1997 - (2001 2002
1992 1996 |2000 1996  |2000
Gebdude- und Freiflache
Wohnen 25,2 39,9 40,9 39 40,1 19,3 31,1 18 19,3

Nichtwohnen 37,2 29,8 26,3 22,3 22,5 53,2 14,5 12,8 13
BF ohne Abbauland 1,6 1,9 0,9 2 3,5 9,1 17,6 14,4 13,3
Friedhdfe 1,4 1,1 1,1 0,4 0 -0,3 -0,5 0 0,6
Erholungsflache 15,2 8,1 13,5 16,8 13,9 3 18,1 36 30,2
\Verkehrsflache 19,4 19,3 17,4 19,5 20 15,7 18,7 18,3 23,6

Tab. 4: Anteil einzelner Nutzungsarten an der Zunahme der SuV 1989-2002, Daten: Statistisches Bundesamt,
Destatis, (Durch veranderte Zuordnungen im Rahmen der amtlichen Statistik steigen seit 1997 die Werte fir
Erholungsflache stark an und ergeben bei den Gesamtzahlen ein verzerrtes Bild.)

In den neuen Bundeslandern dagegen wurden wahrend des gesamten betrachteten Zeitraums - bis
auf eine kurze Phase 1997-2000 - nur knapp unter 20% der SuV als Gebaude- und Freiflache flr
Wohnzwecke ausgewiesen. Der Gewerbeflachenanteil lag in der Periode 1993 - 1996 bei tber 50%
der Gesamtflache, ging jedoch in den Folgejahren drastisch auf ca. 13% zuriick. Der Anteil der neu

ausgewiesenen Verkehrsflache steigerte sich von ca. 16% auf 24% und liegt damit nunmehr Uber
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den Werten der alten Lander. Insgesamt ist die Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs- und Ver-
kehrsflache in den neuen Landern in den letzten Jahren zuriickgegangen. Die Neuausweisung flr

Verkehrszwecke liegt mittlerweile tber derjenigen flir Wohn- bzw. Gewerbenutzung.

Flachenverbrauch nach Hauptnutzungsarten [ha/Tag]
(Alte Bundeslander ohne Berlin-West)

100

90

80

70 - Anteil der einzelnen Hauptnutzungsarten
60 am Flachenverbrauch [%]

(Neue Bundeslander ohne Berlin-Ost)

50 -
40 -

30 -

20 A
10

o 1 T
1993 - 1996 1997 - 2000

1989 - 1992 1993 - 1996 1997 - 2000 2001 2001 2002

m Wohnen
o Verkehrsflache

m Siedlungs- u. Verkehrsflache
0 Nichtwohnen

m Siedlungs- u. Verkehrsflache m Wohnen
@ Nichtwohnen o Verkehrsflache

Abb. 8: Flachenverbrauch nach Hauptnutzungsarten Alte/Neue Léander 1989 - 2002 in Hektar/Tag, Daten: Sta-
tistisches Bundesamt (2003); Umweltbundesamt: Berechnungen zur Aufteilung der Gebaude- und Freiflachen
auf Wohnen und Nichtwohnen (2003), in: Hintergrundpapier Flachenverbrauch, ein Umweltproblem mit wirt-
schaftlichen Folgen (Juli 2004); eigene Grafik

3.3.2.2. Siedlungsflachenausdehnung und Bevodlkerungsentwicklung

Beim Vergleich der Flachennutzungsénderung und der Veranderung der Wohnbevdlkerung zeigen
sich erhebliche Unterschiede: In den alten Bundesléandern stiegen sowohl Einwohnerzahl als auch
der Siedlungsflachenverbrauch flir Wohnzwecke an, bei sinkenden Zuwachsraten der Bevélkerung
und wachsenden Werten hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme. In den neuen Landern sind die
Unterschiede wesentlich drastischer: Die Bevolkerungszahl sinkt (bei sich abschwachenden Verlust-
raten), wahrend die Zuwachsraten bei der Flacheninanspruchnahme erheblich Uber denjenigen der
alten Lander liegen. Hier besteht selbst unter Berlicksichtigung des vorhandenen Nachholbedarfs im

Ein- und Zweifamilienhaussektor ein deutliches Missverhaltnis.

Entwicklung der Wohnbevélkerung sowie der Gebdude- und Freiflache fiir Wohnzwecke

Zeitraum 1989-1992 1989-1992 [1993-1996 |1993-1997 |1997-2000 |1997-2000
Bevdlkerung | GFF Wohnen | Bevélkerung | GFF Wohnen | Bevélkerung | GFF Wohnen

Gebiet Zu- oder Abnahme in%

Alte Lander o. Berlin 5,8 4 2,1 5,4 0,9 6,4

Neue Lander o.

Berlin -6,5 8,8 -1,8 16,2 -2 11,4

Bund o. Berlin 3,3 4,6 1,3 6,9 0,4 7,1

Tab. 5: Neu ausgewiesene Gebdude- und Freiflache fiir Wohnzwecke und Einwohnerentwicklung in % des Ge-
samtbestands, Alte/Neue Bundeslander 1989-2000, Daten: Statistisches Bundesamt
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Neue Bundeslander

Flachennutzung flr Siedlungs- und Verkehrszwecke
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Abb. 9: Neu ausgewiesene Gebaude- und Freiflache fir Wohnzwecke und Einwohnerentwicklung in % des Ge-
samtbestands, Alte/Neue Bundesldander 1989-2000, Daten: Statistisches Bundesamt; eigene Grafik

3.3.2.3. Siedlungsdichte

Die Siedlungsdichte sowohl der alten als auch der neuen Bundeslénder, berechnet in Einwohner je
gkm SuV, sinkt kontinuierlich (BBR, 2004; SIEDENTOP et al, 2004). Die Ursachen flir diese Ent-

wicklungen wurde vielfach untersucht und sind flr
die alten Bundeslander hauptsachlich im Bereich
sinkender HaushaltsgréBen durch verdnderte Fami-
lien- und Haushaltsstrukturen sowie den mit zu-
nehmendem Wohlstand gestiegenen Anspriichen
an die spezifische Wohnflache zu finden. Auch die
extensive Nutzung von Gewerbeflachen mit hohem
Anteil eingeschossiger Gebaude und umfangreichen
Flachenreserven auf den einzelnen Grundstiicken
tragt erheblich zum Siedlungsflachenwachstum bei.
In den neuen Bundeslandern kommt in vielen Re-
gionen der Bevolkerungsriickgang als weitere Ursa-
che hinzu. In vielen Wohnquartieren ist die Zahl der
Bewohner zurlickgegangen und damit die Intensi-
tat der Flachennutzung gesunken. Finanzielle und
technische Probleme bei Unterhalt und Betrieb von

Infrastruktureinrichtungen sind die Folge.

Entwicklung der Siedlungsdichte
1992 bis 2003

Einwohner je km? Siedlungs-
und Verkehrsflache
2100 -

1850 -

1 600 T T T
1992 1996 2000 2003

= Alte Lander = Neue Lander

Stichtag jeweils 31. 12. des Jahres

Quelle: Laufende Raumbeobachtung des BBR
Datengrundlage: Flachenerhebung nach Art der
tatséchlichen Nutzung des Bundes und der Lénder
© BBR Bonn 2004

Abb. 10: Entwicklung der Siedlungsdichte; Quelle: BBR, in
http://www.bbr.bund.de/raumordnung/grafik/siedlungsdichte.gif
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3.3.2.4. Flachenzuwachs fiir Wohnzwecke

Die flir Wohnzwecke neu in Anspruch genommene Flache wird Uberwiegend flir den Bau von Ein-
und Zweifamilienhdusern genutzt. Wie das Umweltbundesamt errechnet hat'®, entfiel auf Einfamili-
enhauser in jlngster Zeit drei Viertel der Flacheninanspruchnahme flir den Wohnungsbau, bei ei-
nem Anteil am Wohnungszuwachs von knapp 50%. Mehrfamilienhduser spielen dagegen beziiglich
der Flacheninanspruchnahme nur noch eine untergeordnete Rolle, auch wenn durchaus noch ein

nennenswerter Anteil der neu errichteten Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern zu finden ist.

Abbildung 2-19 Fibrlicher Zuwachs der Flicheninanspruchnahme durch Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhiuser 1937 - 2002

Zuwachs der Wohnbauflachen aufgrund der Zunahme des Wohnungsbestandes, alte
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Abb. 11: Zuwachs der Wohnbauflachen nach Gebdudetypen, Alte/Neue Lander 1987-2002; Quelle: Umwelt-
bundesamt: Reduzierung der Fldacheninanspruchnahme durch Siedlung und Verkehr - Materialienband - Berlin
2003

Die aktuelle Entwicklung lasst bundesweit eine wachsende Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungs-
zwecke bei insgesamt zurtickgehender Nutzungsdichte auf diesen Flachen erkennen. Mindestens ca.
37% der fiir Siedlungszwecke genutzten Flache liegt im landlichen Raum. Der Anteil des landlichen
Raumes am Flachenzuwachs seit 1980 betragt ca. 40%*® und steht einem sinkenden Anteil von
Einwohnern in diesen landlichen Regionen gegenlber. Die Bautatigkeit wird gepragt von Ein- und
Zweifamilienhausbauten, die zu einer weiteren Verringerung der Nutzungsintensitdt besiedelter

Flachen beitragen.

15 Umweltbundesamt: Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch Siedlung und Verkehr - Materialienband
- Berlin 2003
16 Quellen: Statistisches Bundesamt; BBR Bonn, eigene Berechnungen
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Flachennutzung flr Siedlungs- und Verkehrszwecke

3.4. Flachennutzung fiir Siedlungs- und Verkehrszwecke in Baden-
Wiirttemberg

. . . . . . Anteil der Bevélkerung am
Baden-Wirttemberg ist mit ca. 300 Einwohnern je Quadratkilo- 31.12.2003 nach

. . . . GemeindegrofRenklasse
meter ein dichtbesiedeltes Land'’. Das engmaschige Netz der 70,0 9

Verkehrsinfrastruktur tragt ebenfalls dazu bei, dass der Anteil der | 44

Siedlungs- und Verkehrsflache im Land mit ca. 13,6% (Verkehrs- | 50,0

flachenanteil: 5,4%) deutlich Giber dem Bundesdurchschnitt von | 40.0 1

ca. 12,8% liegt (Verkehrsflachenanteil 4,9%). Die Baden- 3001
20,0 -
Wirttemberger leben haufiger als der Bundesdurchschnitt in 100 |

mittleren und groBen St&dten'®. Dennoch wohnen nach wie vor 0,0 4

gut 77% aller Einwohner in Gemeinden mit unter 10.000 und § § § § §
immerhin noch mehr als die Halfte in Gemeinden mit weniger als E ; i i 2
5.000 Einwohnern. Das ,Dorf" in allen seinen heutigen Ausfor- S B g °
mungen pragt nach wie vor die Lebenswirklichkeit der Mehrheit m Deutschland

0O Baden-Wirttemberg

der Bevolkerung.

Abb. 12: Anteil der Bevdlkerung nach GemeindegroBenklassen, Deutschland/Baden-Wirttemberg 2004, Daten:
Statistisches Bundesamt/Statistisches Landesamt; eigene Grafik

Die Siedlungsform wird trotz der hohen Bevélkerungsdichte bestimmt von Ein- und Zweifamilien-
hédusern, die ca. 82,4% des gesamten Geb&udebestandes ausmachen®®. Die Siedlungsdichte Ba-
den-Wirttembergs liegt bezogen auf die Siedlungs- und Verkehrsflache im Landervergleich mit
2215 EW/gkm SuV nach den Stadtstaaten und Nordrhein-Westfalen an flinfter Stelle. Daraus lasst
sich ableiten, dass die bestehende Siedlungsflache vergleichsweise gut genutzt wird und die inneren

Reserven im Vergleich zu anderen Flachenlandern einen eher niedrigen Wert einnehmen duirften.

Zeitliche und raumliche Analysemaoglichkeiten von flaichenbezogenen Daten

Daten zur Bodennutzung flir das Gebiet des heutigen Baden-Wrttembergs wurden erstmals sys-
tematisch in den Jahren 1878, 1883 und 1893%° erhoben. Gegenstand dieser Erhebungen waren die
von den Katasteramtern fortgeschriebenen Gesamtflachen der Hauptnutzungsarten. Diese beziehen

nur agrarische und forstwirtschaftliche Nutzungen ein, nicht jedoch die Siedlungsflachenanteile.

17 Nach den Kategorien des Bundesamts fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) gibt es in Baden-Wiirttemberg
aufgrund der insgesamt hohen Bevdlkerungsdichte und der bestehenden Zentrenstruktur keine landlichen
Raume. In seinem Landesentwicklungsplan weist das Land nach eigenen Kriterien dennoch einen iberwiegen-
den Teil seiner Flache als Landlichen Raum aus. Direkte Vergleiche und Bezilige zu anderen Bundeslandern sind
daher mit Vorsicht zu betrachten.

18 Djes sagt allerdings nur etwas tber die Verwaltungsstruktur des Landes und nicht (iber die tatsachliche Sied-
lungsstruktur aus, da aufgrund von Gebietsreformen und Gemeindezusammenschliissen ein Birger ohne Orts-
wechsel beispielsweise von einer Gemeinde mit unter 2000 Einwohnern in eine Kommune mit Gber 10.000
Einwohnern wechseln kann.

19 Stand 2004, Bund: 82,6%

20 gstatistisch-Prognostischer Bericht 2002, Einzeluntersuchung Flachenverbrauch in: Baden-Wiirttemberg —
gestern, heute, morgen; Statistisches Landesamt Baden-W(rttemberg 2002
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Ab 1938 wurde auf die Erhebung der Bodennutzung der Gemarkungsflache auf der jeweiligen Wirt-
schaftsflache einer Gemeinde umgestellt. In unregelmaBigen Zeitschritten wurden Anderungen des
Erhebungsverfahrens und der erhobenen Daten durchgefiihrt.

Die 1978 erstmals durchgeflhrte Bodenflachenerhebung nach Art der tatsachlichen Nutzung (FEtN)
dokumentiert in einer regional nachvollziehbaren Untergliederung die Daten zur Flachennutzung
nach Belegenheiten. Insbesondere die Siedlungs- und Verkehrsflachen wurden in einer praxisbezo-
genen Form der Untergliederung nunmehr statistisch erfasst. Seit 1981 werden diese Daten in vier-
jahrigem Rhythmus aktualisiert. Durch die Umstellung von manueller Rastererfassung hin zum
automatisierten Liegenschaftskataster und mehrfache Umgruppierungen der jeweils erfassten Nut-
zungsarten sind die einzelnen Jahrgange dieser Daten sowohl im zeitlichen Verlauf als auch bezlig-
lich ihrer raumlichen Zuordnung nur sehr eingeschrankt vergleichbar.

Die mittlerweile vorliegenden Daten zur Flachennutzung 2005 (Stand: 31.12.2004) sind theoretisch
mit der vorangegangenen Erhebung aus dem Jahr 2001 (Stand: 31.12.2000) vergleichbar, da die
Systematik der Erfassung nunmehr dieselbe ist und die Umstellung in den Gemeinden auf das au-
tomatisierte Liegenschaftskataster abgeschlossen sein sollte. Dennoch zeigen sich bei der Untersu-
chung tiefer untergliederter Werte einige Merkwirdigkeiten wie beispielsweise kleine Kommunen,
deren Gebédude- und Freiflache fir Wohnzwecke sich innerhalb dieser vier Jahre verdreifacht hat.
Far die im Rahmen dieser Arbeit durchgefiihrten Berechnungen wurden daher nur aggregierte Wer-
te genutzt. Da sowohl die Art der Erhebung in der Einheit ,Hektar", einzelne lokale Umgruppierun-
gen als auch die Einschatzung des jeweiligen Bearbeiters in den Gemeinden zu deren spezifischer
Entwicklung erhebliche Ungenauigkeit verursachen kann, werden die sich ergebenden Werte im
Regelfall eher gerundet und Nachkommastellen, die eine in Wirklichkeit nicht vorhandene Prazision

vortauschen, auBerst sparsam verwendet.

Veranderung der Flachennutzung bedeutete auch in Baden-Wirttemberg in der Vergangenheit re-
gelmaBig die Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache, meist auf Kosten landwirtschaftlicher
Nutzflachen.

Das Land Baden-Wirttemberg war durch seine Uberdurchschnittliche Wirtschaftsentwicklung, hohe
spezifische Kaufkraft und vergleichsweise hohe Einwohnerzuwachse und damit verbundene Anspri-
che an Wohnqualitdt und Mobilitdt seiner Bevdlkerung ebenso wie den Expansionswiinschen der
ansassigen Industrie- und Gewerbebetriebe wahrend der vergangenen Jahrzehnte einem hohen
Nachfragedruck nach Bauflachen ausgesetzt. Diese Nachfrage hatte Einfluss auf die Baulandpreise,
die in den Ballungsrdumen auch im Bundesvergleich mit deutlich Gber 200 Euro/gm sehr hoch lie-
gen und zu einer Verdrangung weniger kaufkraftiger Nachfrager in die Umlandgemeinden der Stad-
te und weiter in den landlichen Raum geflihrt haben.

Die naturraumliche Gliederung des Landes beeinflusst dabei deutlich die Wirtschafts- und Einwoh-
nerentwicklung der einzelnen Landesteile. Leicht zugangliche, in internationale Verkehrskorridore
eingebundene Bereiche wie beispielsweise die Rheinebene entwickeln sich anders als weniger inten-

siv erschlossene Mittelgebirgsregionen wie Schwarzwald, schwabische Alb oder der Odenwald.
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Erklartes Ziel der Flachenhaushaltspolitik des Landes ist der sparsame Umgang mit der begrenzten
Ressource ,Boden". Im Umweltplan Baden-Wiirttemberg (2000)?* wurde als Ziel verankert, den
Flachenverbrauch deutlich zu reduzieren, ohne jedoch konkrete quantitative Vorgaben festzuschrei-
ben. Mehrere Ministerien — das Wirtschaftsministerium, das Umweltministerium sowie das Ministeri-
um fir Erndhrung und Léndlichen Raum - beschaftigen sich in Projekten und einem
interministeriellen Arbeitskreis mit Fragen einer sparsamen Flachennutzung. Dies zielt vor allem auf
eine Minimierung des Flachenverbrauchs fir Siedlungs- und Verkehrszwecke hin, da dieser immer
erhebliche Eingriff in Natur und Landschaft bedeutet und im Regelfall nicht reversibel ist. Um im
Rahmen der begrenzten rechtlichen und finanziellen Handlungsmdglichkeiten messbare Resultate
zu erzielen, ist es notwendig, MaBnahmen zur Flacheneinsparung zielgerichtet dort einzusetzen, wo
der Flachen"verbrauch" besonders hoch ist.

Die fur Siedlungs- und Verkehrszwecke genutzte Flache Baden-Wirttembergs betragt heute (2005)
ca. 487.000 ha, dies entspricht 13,6% der Landesflache und liegt iber dem Bundesdurchschnitt von
ca. 12,8%. Gut die Halfte der Siedlungs- und Verkehrsflache wird als Gebdude- und Freiflache ge-

nutzt.

Bodenfldche des Landes Baden-Wiirttemberg
nach Art der tatsachlichen Nutzung 2005
3.575.130 ha = 100%

daVOﬂ. . /

Siedlungs- und Ver- | |[Landwirtschaftliche Fla- | |Wald Wasser Sonstige
kehrsflache che

486.992 ha 1.655.939 1.363.025 ha 37.052 ha 32.167ha
13,6% 46,3% 38,1% 1% 0,9%
davon... 1

Siedlungsflache \Verkehrsflache

294.514 ha 192.479 ha

60,5% 39,5%

davon... |

Gebiude- und Frei- | [Betriebsflache (ohne Erholungsflache Friedhofe

flache Abbauland)

259.934ha 4.174 26.984 ha 3.422ha

88,3% 1,4% 9,2% 1,2%

davon... l

Wohnbauflachen Handel u. Dienstleistun- | |Gewerbe und In- Offentliche Sonstige
134.886 ha gen dustrie Zwecke

51,9% 12.116 ha 41.575 ha 16.104 ha

= 27,7% der SuV 4,7% 16,0% 6,2% 21,3%

Abb. 13: Flachennutzung in Baden-Wirttemberg 2005, Daten: Statistisches Landesamt; eigene Grafik

BezugsgroBen
Die in Untersuchungen zur Fldchennutzung haufig anzutreffenden auf die Gemarkungsflache bezo-

genen Werte haben nur in sehr speziellen Fallen eine nutzbare Aussage, da die Gemarkungsflache

21 http://www.um.baden-wuerttemberg.de/umweltplan/
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eine von Historie und Zufallen bedingte, weder von der Einwohnerzahl noch von wirtschaftlichen
Faktoren abhangige GroBe ist. Auch die Einbeziehung der Verkehrsflache flihrt gerade in kleinen
Gemeinden zu einer Verzerrung vieler Aussagen, weil oft Flachen wie beispielsweise Autobahnen
zum Gebiet einer Gemeinde gehdren, ohne dass von der Gemeinde diese bauliche Flacheninan-
spruchnahme induziert oder beeinflussbar ware. Als Indikator zur Einschatzung der Flacheninan-
spruchnahme wird in der vorliegenden Arbeit daher die Gebdude- und Freiflache je Einwohner
gewahlt. Die Bezugnahme auf die Gebdude- und Freiflache ist andererseits nur geeignet, so lange
Aussagen Uber die Gesamtheit aller 1.111 Gemeinden Baden-Wirttembergs oder zumindest eine
groBe Anzahl davon gemacht werden sollen. Fir die Analyse einzelner kleiner Gemeinden sind die
ortsbezogenen Werte wiederum zu ungenau und weisen — wie oben angedeutet - im Zeitablauf
gelegentlich enorme, nicht den tatsachlichen Nutzungsveranderungen entsprechende Spriinge auf.

Da der ,Landliche Raum" ein nicht genau abgegrenzter Begriff und in seiner Verwendung in Baden-
Wirttemberg mit den ,Landlichen Radumen" des BBR nicht identisch ist, wird bei der Beschreibung
der Situation kleiner, peripherer und meist auch landlich strukturierter Gemeinden auf die Hilfskon-

struktion der Gemeinden mit weniger als 10.000 Einwohnern zurlickgegriffen.

3.4.1. Siedlungsflachenentwicklung in Baden-Wiirttemberg seit 1989

In den Vier-Jahres-Perioden der Erfassungszeitrdume von 1989 bis 2005 ist die Siedlungs- und Ver-
kehrsflache im Land insgesamt jeweils um ca. 3-4% gewachsen. Die Zunahme der Gebaude- und
Freiflache lag dabei regelméaBig hdher als die der Siedlungs- und Verkehrsflache insgesamt. Dies

lasst sich auf die nur noch geringfiigige Erganzung des (berregionalen Verkehrsnetzes zurlickfiih-

ren.
Baden-Wirttemberg Zunahme Zunahme Zunahme Zunahme
SuVin ha SuV in% GFF in ha GFF in%
1989-1993 16081 3,8 9133 4,2
1993-1997 14954 3,4 10721 4,7
1997-2001 17545 3,9 12598 5,3
2001-2005 15160 3,2 9916 4,0

Tab. 6: Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache sowie der Gebaude- und Freiflache in 4-Jahresperioden
1989-2003, Daten: Statistisches Landesamt; eigene Berechnungen

Im vergangenen Jahrzehnt lasst sich eine leichte Verlangsamung der Siedlungsflachenzunahme
feststellen. Dies betrifft sowohl die Flacheninanspruchnahme flir Wohnzwecke als auch diejenige fir
gewerbliche und industrielle Nutzungen, bei denen jeweils der Verbrauch innerhalb der Periode zwi-
schen dem Jahr 2000 und 2004 niedriger lag als im vorangegangenen Zeitabschnitt 1996-2000.
Das Wachstum der Verkehrsflaiche nahm dagegen leicht zu. Nicht nachvollziehbar ist anhand der
Statistik, was sich hinter dem Rlickgang der ,Gebadude- und Freifldche fir sonstige Zwecke" um
immerhin fast 20% verbirgt.

Die Flache flir Wohnzwecke Uberwiegt in absoluten Werten mit ca. 17.400 ha von insgesamt 22.500

ha neu ausgewiesener Gebdude- und Freifldche im Zeitraum 1996-2004. Wohnnutzungen nehmen
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auch bezlglich der gesamten Siedlungs- und Verkehrsflachenausweitung von insgesamt ca. 32.000
ha mehr als die Halfte ein. Die Gebaude- und Freiflache fir Handel, Wirtschaft, Gewerbe und In-
dustrie mit knapp 7.600 ha zusdtzlicher Flache rangiert weit darunter, jedoch noch vor den Ver-
kehrsflachen mit ca. 5.300 ha. Der Anteil der Gebaude- und Freiflache fir Wohnzwecke an der

gesamten Gebaude- und Freiflache nimmt zu.

1996- |2000- |1996- |1996- |2000- 1996-
1996 2000 2004 | 2000 | 2004 |2004 |2000 2004 2004

Hektar Hektar Hektar % % % Hektar | Hektar |Hektar

Nutzungsart

Gebaude- und
Freiflache 237.420 | 250.018 |259.934 |5,3 4,0 9,5 12.598 |9.916 22.514

GF-Wohnen | 117.434 |127.764 |134.868 |38,8 5,6 14,8 10.330 |7.104 17.434

GF-Handel, Wirt-
schaft, Gewerbe,
Industrie | 46.128 50.652 53.691 9,8 6,0 16,4 4.524 3.039 7.563

GF-Offentl. | 19.095 19.833 20.320 3,9 2,5 6,4 738 487 1.225
GF-Land- und
Forstwirtschaft | 25.909 26.758 27.765 3,3 3,8 7,2 849 1.007 1.856

GF-Sonstige | 28.854 25.011 23.290 -13,3 |-6,9 -19,3 |-3.843 |-1.721 |-5.564

Verkehrsflache 187.143 |189.669 [192.479 |1,3 1,5 2,9 2.526 2.810 5.336

Erholungsfléche 22.763 24.868 26.984 9,2 8,5 18,5 2.105 2.116 4.221

Siedlungs- und
Verkehrsflache 454.287 |471.825 |486.992 |3,9 3,2 7,2 17.538 |15.167 |32.705

Tab. 7: Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache nach Nutzungsarten 1996-2004, Stand jeweils 31.12.,
Daten: Landesentwicklungsbericht Baden-Wirttemberg 2005, S. 129; Statistisches Landesamt, Stat. Bericht A
V 1-j /05, 7.7.2005; eigene Berechnungen

3.4.1.1. Siedlungsflaichenausdehnung und Bevdlkerungsentwicklung

Einwohnerzugewinne verzeichneten wahrend des vergangenen Jahrzehnts sowohl die Stadte als
auch die kleinen Gemeinden. Die kleinen Gemeinden ,verbrauchten® jedoch im Verhaltnis zur Zahl
der hinzugewonnenen Einwohner erheblich mehr Flache als die Kommunen mit mehr als 10.000
Einwohnern. Auch in jlngster Zeit erfolgte der groBte tatsachliche Flachenzuwachs in den Gemein-
den mit weniger als 10.000 Einwohnern. Diese stellen mit knapp 56% der Siedlungs- und Verkehrs-
flachenzunahme den gréBten Anteil an der Gesamtzunahme 2001-2005, dies entspricht ca. 8.400
ha von ca. 15.100 ha. Bis auf die Flachen fir den Uberortlichen Verkehr, die vielfach der Verknip-
fung von Agglomerationen untereinander und kaum der Anbindung der durch sie belasteten kleinen
Gemeinden dienen, sind diese Flachenausweitungen Uberwiegend durch Interessen und Initiativen

aus den kleinen Kommunen selbst induziert.

41



Anteil der Gemeinden unter 10.000 Einwohnern am
landesweiten Zuwachs 2001 - 2005 der ...

Anteil der Gemeinden unter 10.000 Einwohnern am landesweiten Zuwachs 1997-2001 der...

Einwohner ] Einwohner

Flachen fir Ver- und Entsorgung

Gebaude- und
Freiflache [ha]

- |
[ 1
‘ ‘ | SuV[ha]

| : : : : :
||
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Flachen f. Uberdrtlichen Verkehr

gewerblichen Bauflachen

gemischten Bauflachen

o 4

Wohnbauflachen |
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Abb. 14: Anteil der Gemeinden < 10.000 Einwohner am Einwohner- und Flachenzuwachs nach Bodenflachentyp
in %, 1997- 2001 und 2001-2005, Daten: Statistisches Landesamt??; eigene Grafik

Diese Entwicklung setzte sich auch im Zeitraum 2001-2005 fort. Wahrend der Anteil kleiner Ge-
meinden am Einwohnerzuwachs auf ca. 31% sank, lag der Anteil dieser Kommunen an der Sied-

lungsflachenausdehnung bei ca. 55%.

Flachen- und Einwohnerzunahme nach Gemeindegroe, 2001-2005

2001-2005 Zunahme der Einwohnerzahl [Zunahme der Gebaude- [Zunahme der SuV [ha]
[Personen] und Freiflache [ha]

Gemeinden > 10.000 EW 77.673 4508 6.730

Gemeinden < 10.000 EW 34.511 5411 8.408

Alle Gemeinden 112.184 9919 15138

Tab. 8: Absolute Veranderung der Einwohnerzahl Fldchen in den Gemeinden 2001-2005 nach GemeindegréBe

Bei der Gebdaude- und Freiflache zeigt sich ein dhnliches Bild. Wahrend die Gemeinden mit weniger
als 10.000 Einwohnern mit ca. 5.400 von insgesamt ca. 9.900 ha zusatzlicher Gebaude- und Frei-
flache im Zeitraum 2001-2005 deutlich mehr zum Flachenwachstum beitrugen als die Stadte, konn-
ten sie dennoch mit ca. 34.500 Personen nicht einmal halb so viel zusatzliche Einwohner gewinnen.
In absoluten Zahlen bedeutet dies ca. 78.000 zusatzliche Einwohner in den Gemeinden mit mehr
als 10.000 Einwohnern, davon allein Gber 56.000 in den Stadten mit mehr als 20.000 Bewohnern,
gegentlber nur ca. 34.500 in den Kommunen mit weniger als 10.000 Einwohnern. Der Einwohner-
zuwachs der kleinen Gemeinden lag mit ca. einem Prozent geringfiigig unter dem Landeswert von
knapp 1,1 Prozent. Er hat sich gegeniber friiheren Berechnungsperioden abgeschwdcht (1997-
2001: ca. 1,9%, 1993-1997: ca. 1,6%).

22 Betzholz, Thomas, Zukiinftige Flachennutzung in Baden-Wirttemberg, in: Stat. Monatsheft Baden-
Wirttemberg, 07/2004, S. 45-47, Siedlungs- und Verkehrsflache: Summe aus (100) Bauflachen, (200) Ge-
meinbedarfsflachen, (300) Flachen fiir den Uberdrtlichen Verkehr und fiir die 6rtlichen Hauptverkehrsziige,
(400) Flachen fir die Ver- und Entsorgung, (500) Griinanlagen.
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Je geringer die GemeindegréBe, desto hoher liegt der prozentuale Flachenzuwachs, besonders be-
zliglich der Gebdude- und Freiflache. Gemeinden mit weniger als 2000 Einwohnern haben im Erhe-
bungszeitraum 2001-2005 im Durchschnitt mehr als doppelt so viel zusatzliche Flache in Anspruch

genommen wie die Stadte mit mehr als 20.000 . )
2001-2005: Flachenneuinanspruchnahme

Einwohnern. nach GemeindegroéBen in %

Die absolute Veranderung der Gebaude- und

Freiflache in Hektar war sowohl 1997-2001 als

auch 2001-2005 in den Gemeinden mit unter °
10.000 Einwohnern am groBten; jedoch zeigt 3
sich in jlngster Zeit auch in den groBen Stadten 4
nach einer Phase der Stagnation eine deutlich 3]

steigende Flacheninanspruchnahme. Hohe Zu- |

nahmen finden sich in den letzten Jahren auch |
in den Randbereichen des Landes, besonders im F
0+ T T
Nord- und Sldosten. Relativ geringe Neuaus- 8 S S 3 3 £
S S S S S £
o o o o] N Q
weisungen sind dagegen im mittleren und sudli- Py g : 5 © g
S S o 3
chen Schwarzwald anzutreffen. e o g
5
@ Einwohnerzunahme 01-05
Abb. 15: Flachenneuinanspruchnahme und Einwoh- O Zunahme Siedlungs- und Verkehrsfidche 01-05
nerzunahme 2001-2005 nach GemeindegréBe B Zunahme Gebéaude- und Freiflache 01-05
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Verand. Gebaude- und Freiflache in ha 2001-2005
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Abb. 16: Veranderung der Gebaude- und Freifldche in Hektar je Gemeinde, 2001-2005, Daten: Statistisches
Landesamt; eigene Grafik

3.4.1.2. Siedlungsdichte

Die Siedlungsdichte, bezogen auf die Gebaude- und Freiflache, variiert landesweit zwischen maxi-
mal ca. 100 EW/ha und einem Minimalwert von unter 20 EW/ha. Am intensivsten wird die Flache in

den Ballungszentren bzw. Verdichtungsraumen genutzt. Teilweise extrem niedrige Dichten finden
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sich dagegen im Landlichen Raum in Nordwirttemberg, dem sudlichen Schwarzwald und der

schwabischen Alb.

Einwohner je ha Gebaude- und Freiflache 2005
[ ]33-200

[ ]201-300
[ ]s01-400
[ ] 401-491

I 49,2- 60,0
I o1 -700
B o - 1000

Gemeindegrifie

bis 10.000 Einwohner

ﬁ#’g{% by

Autobahnen

Abb. 17: Siedlungsdichte in den Gemeinden in Einwohner je Hektar Gebdude- und Freiflache (@ 2005: 35
EW/ha), nach GemeindegroBe und Raumkategorie 2005

Kleine Gemeinden in Ballungsrdumen weisen teilweise eine hohe Siedlungsdichte auf. Im landlichen

Raum finden sich dagegen kaum Uberdurchschnittlich dicht besiedelte Gemeinden. Eine Ausnahme
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bildet der mittlere Teil des Schwarzwalds, wo auch im Landlichen Raum dem Landesdurchschnitt

entsprechende Siedlungsdichten erreicht werden. Die Siedlungsdichte korreliert rechnerisch mit der

GemeindegréBe. Sie liegt in Gemeinden mit unter 2000 Einwohnern nur halb so hoch wie in den

Kommunen mit tber 20.000 Einwohnern.

Verdanderung der Flachen- und Einwohnerzahlen in den Gemeinden 2001 - 2005

Gemeinden nach | Bevdlkerung Anderung | Anderung | Anderung | Anderung | Anderung | Anderung
EW- Anzahl 2001 EW EW GF 01-05 | GF 01-05 | SuV 01- |SuV 01-
05 05
Einheit Personen Personen | Personen % ha % ha %
Zeitlicher Bezug 2001 2005| AO01-05| AO01-05( AO01-05| A01-05| AO01-05| A01-05
>20.000 5.189.904 5.246.105 56.201 1,1 2572 2,7 3.884 2,4
10.001-20.000 2.032.421 2.053.893 21.472 1,1 1936 3,9 2.846 3,1
5.001-10.000 1.848.108 1.863.181 15.073 0,8 2548 4,9 4.075 3,9
2.001-5.000 1.315.378 1.331.676 16.298 1,2 2350 5,4 3.549 3,9
0-2.000 219.424 222.564 3.140 1,4 513 6,1 784 4,1
Landesdurchschn. | 10.605.235| 10.717.419( 112.184 1,1 9919 4,0( 15.138 3,2
Tab. 9: Veranderung der Flachennutzung 2001-2005 nach GemeindegréBe, Daten: Statistisches Landesamt
Baden-Wirttemberg - EVAS 33110 (2005), eigene Berechnungen
Verdanderung der Siedlungsdichten in den Gemeinden 2001 - 2005, Basisdaten
Gemeinden Bodenflache | Darunter Bodenflache | Darunter
nach EW- insgesamt Davon insgesamt Davon
gg(z)?hl Suv Gebaude- u. Freifla- Suv GF
che (GF)
GF ge- GF- GF ge- GF-
samt Wohnen samt Wohnen
Einheit | ha ha ha ha ha ha ha ha
Zeitl. Bezug | 2001 2001 2001 2001 2005 2005 2005 2005
>20.000 726.347 164.998 | 95.272 48.893 726.391 168.882 | 97.844 50.747
10.001-20.000 | 692.198 92.970 50.162 26.153 692.207 95.816 52.098 27.609
5.001-10.000 | 929.812 104.158 | 52.534 26.946 929.794 108.233 | 55.082 28.762
2.001-5.000 962.193 90.579 43.576 21.735 962.191 94.128 45.926 23.410
0-2.000 263.584 19.137 8.474 4.014 263.584 19.921 8.987 4.342
Baden- 3.574.134 | 471.842 | 250.018 | 127.741 | 3.574.167 | 486.980 | 259.937 | 134.870
Wiirttemberg
Verdnderung der Siedlungsdichten in den Gemeinden 2001 - 2005, prozentuale Veranderung
Gemeinden EW-Dichte, | EW- Anderung | Anderung | EW-Dichte, | EW- Anderung | Anderung
nach bezogen Dichte, EW- EW- bezogen Dichte, EW- EW-
EW- Anzahl auf bezogen | Dichte Dichte GF | auf GF bezogen | Dichte Dichte
2001 GF auf GF GF Wohnen auf GF GF Wo GF Wo
Wohnen
Einheit EW/ha EW/ha EW/ha % EW/ha EW/ha EW/ha %
Zeitl. Bezug 2001 2005 A 01-05 | A01-05 2001 2005 A01-05 | A01-05
>20.000 51 50,2 -0,8 -1,6 99,4 96,1 -3,3 -3,5
10.001-20.000 | 44,4 43,2 -1,1 -2,7 83,3 79,5 -3,9 -4,4
5.001-10.000 | 37,9 36,5 -1,4 -3,7 72 67,9 -4,1 -5,6
2.001-5.000 32,5 31,3 -1,2 -3,7 63,3 59,4 -3,9 -5,9
0-2.000 27 25,8 -1,2 -4,4 58,8 54,1 -4,8 -7
Baden- 38,56 37,4 -1,14 -3,0 75,36 71,4 -4 -5,28
Wiirttemberg

Tab. 10: Veranderung der Siedlungsdichten nach GemeindegréBe, 2001-2005, Daten: Statistisches Landesamt
Baden-Wirttemberg - EVAS 33110 (2005), eigene Berechnungen
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Zugleich hat die Siedlungsdichte im Betrachtungszeitraum in allen GemeindegréBenklassen abge-
nommen. Mit -4% war der Rickgang der Nutzungsdichte im Wohnbauflachenbereich dabei insge-
samt groBer als der der gesamten Gebaudeflache (-3%). Hier kénnten sich die (Uberproportional

vertretenen Einfamilienhausneubauten niederschlagen.

Veranderung der Einwohnerdichte, in Personen je ha Gebaude- und Freiflache 2001-2005

-288--100
-99--60
-549--40
-3.9--210
-1.9--110
-0,9-0,0
01-10

11-20

PN ] ]

21-10.1

Autobahnen

Abb. 18: Veranderung der Siedlungsdichte in den Gemeinden 2001-2005 nach GemeindegroBe

Die Veranderung der Siedlungsdichte bezliglich der Gebaude- und Freiflache in den vergangenen
Jahren weist kein durchgangiges raumliches Muster auf. Neben zahlreichen Gemeinden, deren Dich-
te — entweder durch Einwohnerriickgange, Flachenneuausweisungen oder Kombinationen davon -
zurlickging, gibt es eine ganze Anzahl von Gemeinden mit steigenden Dichten. SchwerpunktmaBig

liegen diese im Verdichtungsraum sldlich von Stuttgart und entlang der Rheinschiene.
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3.4.1.3. Flachen"verbrauch" nach zentralortlichem Status

Betrachtet man die Flacheninanspruchnahme nicht nach GemeindegréBe, sondern nach zentralortli-
chem Status, so ergibt sich aus Sicht der Raumplanung ein eher unerfreuliches Bild. Sowohl die
Unter- und Kleinzentren als auch die Gemeinden ohne zentralértlichen Funktionsstatus wiesen je
Einwohner und absolut in den Jahren zwischen 1996 und 2003 wesentlich mehr neue Siedlungsfla-
chen aus als die Mittel- und Oberzentren. Auch die vorhandene Siedlungs- und Verkehrsflache pro
Kopf lag in den zentralen Orten unterer Stufe und den nichtzentralen Orten mit durchschnittlich ca.
568 gm/Einwohner erheblich Uiber dem entsprechenden Landeswert von 452 Quadratmetern je
Einwohner.

Die Unterschiede in der Flachenneuinanspruchnahme sind dabei zwischen Unter- und Kleinzentren
und den sonstigen Gemeinden ohne zentral6rtlichen Status sehr gering. Eine Konzentration der
Flachennutzung an den aus raumplanerischen Perspektive geeigneten und geforderten Standorten

findet somit nicht statt.

Stand und Entwicklung der Fldcheninanspruchnahme nach zentral6rtlichen Funktionsstufen
Stand 2003 Entwicklung 1996-2003
SuV- SuV je
Anteil Einwohner | Veranderung | Veranderung der
in% ingm der SuV in% | SuV je EW in gm
Oberzentren 34,5 251 3 3
Mittelzentren 16,8 421 6 14
Ober- und Mittelzentren
| gesamt 20,5 340 4,9 9
Unterzentren 12,3 539 7,4 20
Kleinzentren 11,1 596 7,1 19
Unter- und Kleinzentren
| gesamt 11,6 568 7,2 19
Sonstige Gemeinden ohne zentralértliche Funktion 10,9 557 6,5 16
Baden-Wiirttemberg 13,5 452 6,5 15

Tab. 11: Veranderung der Siedlungsdichte in den Gemeinden 2001-2005 nach GemeindegréBe, Daten: Statisti-
sches Landesamt; Landesentwicklungsbericht Baden-Wurttemberg 2005, Wirtschaftsministerium Stuttgart;
eigene Berechnungen

In allen Raumkategorien des Landesentwicklungsplanes Baden-Wirttemberg liegen die durch-
schnittlichen Baulandpreise in nichtzentralen Orten Uber oder gleich hoch wie in den Klein- und Un-
terzentren. Im Landlichen Raum ist der Unterschied selbst zwischen den Quadratmeter-Preisen in

Mittel- und Oberzentren und den nichtzentralen Orten mit ca. 25 % vergleichsweise gering.

Durchschnittliche Kaufwerte flir baureifes Land in Euro/gm, 2003

Zentralortliche Funktionsstufe Gesamt
Raumkategorie Ober- und Unter- und Klein- | Gemeinden ohne

Mittelzentren zentren zentraldrtl. Funktion

Verdichtungsraume 357 285 284 320
Randzonen um die Verdichtungsraume 207 179 185 185
Landlicher Raum insgesamt 112 87 93 97
Baden-Wurttemberg 208 135 154 164

Tab. 12: Baulandpreise in Baden-Wrttemberg nach Raumkategorie u. zentralortlicher Funktionsstufe; Quelle:
Raumordnungsbericht, Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg, Stuttgart 2005, S. 149
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Aus diesen Werten ldsst sich nicht ableiten, dass zur - politisch gewlinschten - Steigerung der

Wohneigentumsquote von Schwellenhaushalten die Ausweisung neuer Baugebiete in nichtzentralen

Lagen notwendig oder hilfreich ware.

Gewerbliche genutzte Flichen: Zunahme nach Gemeindegroe

Bei den gewerblichen Bauflachen zeigt sich ein etwas differenzierteres Bild. Die kleinen Gemeinden

haben hier bei den Flachen fir Handel und Wirtschaft am Zuwachs sowohl in absoluten Werten als

auch prozentual einen geringeren Anteil. Bei den neu ausgewiesenen Flachen flir Gewerbe und In-

dustrie ist jedoch ein Gberdurchschnittliches Anwachsen in kleinen Kommunen zu erkennen, in der

Kategorie der kleinsten Gemeinden mit unter 2000 Einwohnern stieg die Flacheninanspruchnahme

fur Gewerbe und Industrie mit 8.8% sogar am starksten an. Allerdings ist hier die absolute zusatz-

lich genutzte Flache mit insgesamt 76 ha doch recht niedrig.

Flacheninanspruchnahme: Veranderung in Hektar nach Gemeindegrée, 2001-2005

GemeindegroBe Siedlungs- u. | Gebdude- u. Freiflache Verkehrs- | Landwirt-
Verkehrsflache | Gesamt GF- GF- GF-Gewerbe | flache schafts-
Wohnen | Handel u. u. Industrie flache
Wirtschaft
>20.000 3884 2572 1854 621 337|640 -3849
10.000-20.000 2846 1936 1456 289 404 | 504 -3227
5.000-10.000 4075 2548,0 1816,0 192,0 503,0| 785,0 -5520,0
2.000-5.000 3546 2348,0 1673,0 126,0 464,0| 638,0 -5211,0
<2.000 787 515,0 330,0 25,0 76,0|218,0 -1169,0
Summe > 6730 4508 3310 910 741 | 1144 -7076
10.000
Summe< 8408 5411 3819 343 1043 | 1641 -11900
10.000

Tab. 13: Veranderung der Flacheninanspruchnahme in Hektar 2001-2005 nach GemeindegroBe, Daten: Statis-
tisches Landesamt; eigene Berechnungen

Ein interessantes Phanomen ist der Uberproportional hohe Anteil der Stadte an den neu ausgewie-

senen Flachen flr Handel und Wirtschaft. Hier scheint sich ein Konzentrationsprozess abzuzeichnen,

der - zumindest was groBflachigen Einzelhandel betrifft — den Zielsetzungen der Regionalplanung

folgt.

Flacheninanspruchnahme: Veranderung in Prozent nach Gemeindegrof3e, 2001-2005

Gemeinde- Siedlungs- u. | Gebaude- u. Freiflache Verkehrs- Landwirt-

gréBe Verkehrs- Gesamt GF- GF- GF- flache schafts-
flache Wohnen Handel u. | Gewerbe u. flache

Wirtschaft | Industrie

>20.000 2,4 2,7 3,8 11,1 1,9 1,2]-1,2

10.000-

20.000 3,1 3,9 5,7 14,9 51 1,3]-1,0

5000-10.000 3,9 4,8 6,7 10,6 6,6 1,8|-1,2

2.000-5.000 3,9 5,4 7,8 9,5 8,5 1,5[-1,1

<2.000 4,0 5,9 8,2 13,4 8,8 2,31-0,9

A >10.000 2,6 3,1 4,4 12,0 2,9 1,2|-7,7

A <10.000 4,0 5,2 7,3 10,4 7,5 1,7(-12,2

Tab. 14: Flacheninanspruchnahme nach GemeindegréBen in %, 2001-2005, Daten: Statistisches Landesamt;
eigene Berechnungen
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Regionale Studie: Gewerbeflichenzunahme nach zentraldrtlichem Status

Fir die Region Mittlerer Oberrhein liegt eine Studie® vor, die fir den Zeitraum 1994-2004 den An-
stieg der gewerblich genutzten Flache nach zentralértlichen Funktionsstufen zeigt. Datenbasis sind
samtliche Gemeinden der Region Mittlerer Oberrhein. Auch hier zeigt sich, dass die Klein- und Un-
terzentren sowie die nicht zentralen Orte einen groBen Anteil an der neu in Anspruch genommener
Flache fur Gewerbezwecke haben. Mehr als die Halfte des Gewerbeflachenzuwachses fand zwischen
1994 und 2004 in nichtzentralen Orten, Klein- und Unterzentren statt. Noch stirker war deren U-

bergewicht bei den geplanten und sich im Verfahren befindlichen Flachen.

Flachenzuwachs nach Zentralitdtsstufen in der Region Mittlerer Oberrhein, 1994-2004 in ha
A gesamt A Verkehr A Gewerbe Gemeinden

[ha] [ha] [ha] [Anzahl]
Oberzentrum 5 -22 38 1
Mittelzentren 780 170 141 8
Unterzentren 646 231 88 8
Kleinzentren 509 60 91 16
Nicht zentrale Orte 693 226 74 26
Interkomm. Gewerbegebiete 51
Summe 2633 665 432 59
Anteil ,nicht zentral" bis Unterzentrum 1848 517 253 50
Fldchenzuwachs nach Zentralitatsstufen Region Mittlerer Oberrhein, 1994-2004 in Prozent, 1994 = 100

A gesamt A Verkehr A Gewerbe Gemeinden

[%] [%] [%] [%]
Oberzentrum 0,2 -3 8 2
Mittelzentren 29,6 26 29 14
Unterzentren 24,5 35 18 14
Kleinzentren 19,3 9 19 27
Nicht zentrale Orte 26,3 34 15 44
Interkomm. Gewerbegebiete 11
Anteil ,nicht zentral" bis Unterzentrum 70 78 52 85

Tab. 15: Flachenzuwachs nach Zentralitatsstufen in der Region Mittlerer Oberrhein®*, Daten: Region Mittlerer
Oberrhein, Statistisches Landesamt; eigene Berechnungen

Wenig Uberraschungen bietet abschlieBend der Blick auf die Flachenneuinanspruchnahme in den
Kreisen nach den Kategorien des Landesentwicklungsplanes: In den zum Landlichen Raum im en-
geren Sinne gehdérenden Kommunen liegt zwar der Siedlungs- und Verkehrsflachenanteil niedriger
als in den Ubrigen Raumkategorien. Sowohl die tatsachlich in Anspruch genommene Flache mit ca.
739 gm je Einwohner (Land: 452 gm/EW) als auch deren Zuwachs von 1996-2003 liegen erheblich
Uber den Werten dichter besiedelter Raume: Mit 31 gm je Einwohner lag die Zunahme doppelt so

hoch wie im Land (15 gm) und wesentlich héher als in den Verdichtungsbereichen im Landlichen

23 Gewerbeflachenstudie des Regionalverbands Mittlerer Oberrhein, Vortrag von Verbandsdirektor Dr. Gerd
Hager am 02.02. 2006 in Karlsruhe

24 Die fett gedruckten Werte stammen aus der Gewerbeflachenstudie, die anhand einer Befragung aller Ge-
meinden im Verbandsgebiet die tatsachlichen ,Verbrauchs"-Werte dieser Gemeinden wiedergibt, die Gbrigen
Werte basieren auf den Daten des Statistischen Landesamts fiir die Erhebungsperioden 1993 und 2005.

50



Flachennutzung flr Siedlungs- und Verkehrszwecke

Raum (21 gm/EW), den Randzonen um die Verdichtungsraume (12 gm/EW) und den Verdichtungs-
raumen selbst (5 gm/EW)>.

Vergleichbare Struktur des Flachenverbrauchs in Bayern

Eine dhnliche Struktur des Flachenverbrauchs lasst sich im raumstrukturell vergleichbaren Flachen-
land Bayern belegen: Auch dort sind es die Gemeinden im Landlichen Raum, in denen der Zuwachs
an Siedlungs- und Verkehrsflache am starksten ist. Rdumliche Schwerpunkte der Flacheninan-
spruchnahme sind dort die Grenzland- und Uberwiegend strukturschwachen Regionen mit einer
Zunahme von 14,4 ha je Tag, gefolgt von den sonstigen landlichen Regionen mit einer Zunahme
von 7,4 ha pro Tag (im Zeitraum 1996-2000). In den Regionen mit groBen Verdichtungsraumen lag

die Zunahme mit 6,5 ha pro Tag dagegen am niedrigsten?®.

3.4.1.4. Siedlungsflichenausdehnung in Gemeinden mit unter 10.000 Einwohnern

Kleine Gemeinden mit unter 10.000 Einwohnern stellen einen hohen Anteil an den einzelnen Sied-
lungsflachenkategorien, den absoluten Flachenanteilen und den Flachenzunahmen. Wahrend nur
ca. ein Drittel aller Einwohner des Landes (ca. 32%) in kleinen Kommunen lebt, nimmt deren Bo-
den- bzw. Gemarkungsflache ca. zwei Drittel der gesamten Landesflache (61%) ein. Pro Einwohner
steht in allen Kategorien mehr Flache zur Verfligung als in den gréBeren Kommunen.

Wahrend in Baden-Wirttemberg insgesamt die bebaute Flache von 1997-2001 um ca. 3,0% zu-
nahm, wuchs diese in den kleinen Gemeinden um ca. 4,6%. Den hochsten Anteil am Flachenwachs-
tum kleiner Gemeinden in Baden-Wirttemberg hatten die Wohnbauflachen, dicht gefolgt von den
gewerblichen Bauflachen.

Die groBe Zunahme der gewerblichen Bauflachen in den Gemeinden unter 10.000 Einwohnern ist
besonders auffallend. Binnen 4 Jahren vergroBerte sich die gewerblich gewidmete Siedlungsflache

dort um Uber zehn Prozent.

25 | andesentwicklungsbericht Baden-Wiirttemberg 2005, Wirtschaftsministerium Stuttgart
26 Daten und Fakten zum Fléchenverbrauch in Bayern,
http://www.stmugv.bayern.de/de/boden/flaech/flv7.htm, besucht am 23.11.2004
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Veranderung der besiedelten Flache 1997 - 2001 in %
nach Flachenarten und GemeindegroRe
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Abb. 19: Veranderung der besiedelten Flache nach Flachenarten und GemeindegréBe 1997-2001 in %, Daten:
Statistisches Landesamt; eigene Grafik

Anteil der Flachen in Gemeinden unter 10.000 Einwohnern am Bodenflachentyp 2001

Flachen fur Ver- und Entsorgung
Flachen f. Gberdrtlichen Verkehr
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Abb. 20: Anteil der Gemeinden < 10.000 Einwohner am Bodenflachentyp in %, 2001, Daten: Statistisches Lan-
desamt; eigene Grafik

Nicht nur die tatsdchliche Flache pro Einwohner, sondern auch deren Zunahme ist in den kleinen

Gemeinden am héchsten. Der Flachenzuwachs je Einwohner lag in den Gemeinden mit weniger als
10.000 Einwohnern dabei mit ca. 16,3 gm/EW im Zeitraum 1997-2001 nahezu doppelt so hoch wie

der landesweite Durchschnitt von ca. 8,2 gm/EW.
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3.4.2. Umgang mit dem Thema Siedlungsflichenausdehnung in Kommunen unter-

schiedlicher GroBenklassen

In den groBen Agglomerationen stéBt die Inanspruchnahme weiterer Freiflachen fir Siedlungs- und

Verkehrszwecke zunehmend an Grenzen praktischer und psychologischer Art.

Oft ist der flr Siedlungszwecke nutzbare Bereich der Gemarkungsflache nahezu ausgeschopft. Hau-
fig stoBt die weitere Flachenausweisung durch die damit verbundene Beeintrachtigung von Erho-
lungs- und Freiflachen auf den Widerstand der ortsansassigen Bevolkerung. Aus diesen und
weiteren Grinden haben zahlreiche Kommunen in den zurlickliegenden Jahren damit begonnen,
sich verstarkt auf die Erfassung und (Wieder-) Nutzung brachliegender Areale im Innenbereich, die
sogenannte Innenentwicklung, zu konzentrieren.

Die Nutzung innerortlicher Reserveflachen fiir Siedlungszwecke ist nichts grundsatzlich Neues; von
jeher wurden Siedlungen sowohl durch Erganzung, Erneuerung und zusatzliche Gebdude im Be-
stand als auch durch Ortserweiterungen vergroBert. Wahrend Ortserweiterungen im Regelfall als
von einer Verwaltung oder einem Investor planmaBig durchgefiihrte MaBnahme ablaufen, was allein
schon durch die Notwendigkeit der Errichtung der bendtigten technischen und Verkehrs-
Infrastrukturen unvermeidlich ist, verliefen Nachverdichtungen im Innenbereich bestehender Sied-
lungen im Regelfall in Form sporadischer, nicht koordinierter EinzelmaBnahmen (berwiegend priva-
ter Bauherren.

Der durch die schwindenden Reserven entstandene Handlungsdruck in gréBeren Stadten hat zu
einer Professionalisierung der mit Innenentwicklung zusammenhdangenden MaBnahmen geftihrt. Zu
diesen gehért die Erarbeitung von Ubersichten iber vorhandene Flachenreserven, deren Beschrei-
bung und Kategorisierung, die anschlieBende Auswahl geeigneter Flachen, deren Nutzbarmachung
durch praktische (Altlastenentsorgung), planerische (Schaffung von Baurecht) und éffentlichkeits-
wirksame (Vermarktung, Investorensuche) MaBnahmen der Kommunen. Fir derartige MaBnahmen
sind sowohl personelle als auch finanzielle Reserven und entsprechend ausgebildetes Personal not-

wendig.

Kleine Kommunen verfiigen nur in seltenen Fallen Uber die flir derartige Vorgehensweisen notwen-
dige Verwaltungskapazitat. Flir den Baubereich sind dort haufig ausschlieBlich die Tiefbaudmter
oder aber innerhalb der Verwaltung eher allgemein ausgebildete Personen zustandig. Nur in Aus-
nahmefallen trifft man in Gemeinden unter 10.000 Einwohnern auf ausgebildete Architekten, Stadt-
oder Raumplaner. Entsprechend gering ist oft der Kenntnisstand Uber mdgliche Vorgehensweisen,
Uber langfristige wirtschaftliche Folgen von AuBenentwicklung und Uber andernorts erprobte MaB-
nahmen zur Innenentwicklung.

Durch die Uberschaubarkeit des Gemeindegebiets wird eine detaillierte Flachenerhebung zudem von
den Verantwortlichen oft fir iberflissig gehalten. Die meisten freien Flachen sind im Ort bekannt,
scheinen aber fir eine bauliche Nutzung aufgrund der Eigentlimerstruktur, des Zuschnitts oder an-

derer Hinderungsgriinde nicht geeignet bzw. verfiigbar zu sein.
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Aus diesen Griinden liegen bundesweit zwar mittlerweile in einigen groBeren Stadten (Stuttgart,
Berlin, Freiburg, Munster...) Untersuchungen zu Flachenreserven vor, jedoch nur sehr rudimentare
Daten zu mdglichen inneren Reserven in Dérfern und kleineren Gemeinden.

In Bayern hat einer Untersuchung des Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und
Umweltfragen (StMLU) zufolge nur ca. 16% der Gemeinden mit weniger als 20.000 Einwohnern ein

Baullickenkataster, etwa halb so viele verfligen Uber ein Brachflachenkataster.

In Baden-Wirttemberg liegen als Ergebnis mehrerer Forschungsprojekte Flachenibersichten fiir
einige Gemeinden im Murgtal (Projekt ,Siedlungsentwicklung an Stadtbahntrassen — Das Beispiel
Murgtal® geférdert vom Wissenschaftsministerium, LEADER+ -Projekt ,Eindéammung des Land-
schaftsverbrauchs durch Aktivierung innerértlicher Potenziale" ) sowie des MELAP- Programms des
Ministeriums fir Landlichen Raum konkrete Zahlen fir einzelne kleine Kommunen mit weniger als
10.000 Einwohnern vor.

Die bisher erhobenen Daten deuten darauf hin, dass auch und gerade in kleinen Gemeinden erheb-
liche innere Reserven vorhanden sind. Die festgestellten Werte der einzelnen Gemeinden schwan-
ken jedoch erheblich, zudem wurden bei den meisten Untersuchungen insbesondere zu MELAP nur
Teilbereiche einzelner Ortsteile, nicht jedoch das gesamte Siedlungsgebiet der Kommunen unter-
sucht. Da im Regelfall fir die Untersuchungen die besonders problematischen Bereiche eines Ortes
betrachtet wurden, fihren die daraus resultierenden Zahlen zu einem Uberhdhten Gesamtbild vor

allem hinsichtlich bestimmter Indikatoren wie Leerstandsanteilen und Uberalterung.

In kleinen Gemeinden wird die Ausweisung neuer Baugebiete im Regelfall als positive Entwicklung
betrachtet. Widerstand regt sich meist nur dann, wenn der 6rtlichen Landwirtschaft besonders gute
Bdden entzogen werden oder sich Einzelpersonen in ihren Interessen beeintrachtigt sehen.

In jlingster Zeit mehren sich die Falle, bei denen kleinere Gemeinden lber den Umweg der Orts-
kernsanierung/Ortskernbelebung beginnen, sich mit dem Thema Flachenausdehnung auseinander-
setzen. Unterstltzt wird dies u.a. von Projekten und Veroffentlichungen des Ministeriums fir
Landlichen Raum. Ziel der Gemeinden ist jedoch - von wenigen Ausnahmefallen abgesehen - meist,
brachliegende Grundstlicke und leerstehende Gebaude im Ortskern einer neuen Nutzung zuzufiih-
ren und zugleich Flachen in Neubaugebieten anzubieten. Eine Reduzierung der Flachenausdehnung

steht nicht im Vordergrund.

3.4.3. Ausloser fiir Flachenneuinanspruchnahme in kleinen Kommunen

Motor der Flacheninanspruchnahme sind Bedarf (nach angemessener Wohnfldche, nach Betriebsfla-
che...) und Winsche (nach speziellen Wohnformen wie z. B. dem Einfamilienhaus, nach einfach zu
organisierenden Betriebsabldufen, langfristiger Erweiterbarkeit...) der Bevdlkerung. Diese Nachfrage
ist regional oder sogar ortlich gebunden; freie Flachen in einem Landesteil kénnen nicht mit der

Nachfrage in einem anderen Gebiet aufgerechnet werden.
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Je nach regionaler Situation ergibt sich aus diesen Befunden Handlungsbedarf flir unterschiedliche
Akteure und Planungsebenen. Dabei stimmen die Wiinsche der Gemeinden nicht unbedingt mit den

regionalplanerischen Zielen tberein.

Die aus den Haushaltszahlen errechneten Werte zum Wohnungsbedarf in den einzelnen Raumkate-
gorien helfen hier kaum weiter. Gerade die Kreise mit geringen und mittleren Dichten, die bei der
Gegenuberstellung von Haushaltszahlen und vorhandenem Wohnraum schon heute den gréBten
Uberschuss an Wohnungen aufweisen, verzeichnen zugleich die héchsten Baufertigstellungszahlen.
Es scheint also auch hier trotz rechnerischen Uberangebots eine Nachfrage nach Wohnraum vor-
handen zu sein. Angesichts der hohen Anteile von Ein- und Zweifamilienhausneubauten liegt die
Vermutung nahe, dass diese Nachfrage nicht quantitativer, sondern Gberwiegend qualitativer Natur
ist.
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Abb. 21: Baufertigstellungen, Wohnungsbestand und rechnerisches Wohnungsdefizit in Kreisen unterschiedli-

cher Dichte, Daten: L-Bank IAW Wohnungsmonitor 2004, Wohnungsmarktbeobachtung in Baden-
Wirttemberg; eigene Berechnungen

In Kommunen mit groBem Nachfragedruck - sei es aus der eigenen Gemeinde oder durch Zuwan-
derer - ergibt sich regelmaBig der Wunsch, neue Baugebiete zu erschlieBen. Davon erhoffen sich
die Blrger und Gemeindevertreter zum einen, das fir die jeweilige Gemeinde und ihren Gemeinde-
sackel realisierbare Einwohnerpotenzial zu erschlieBen und durch den Verkauf von Grundstiicken
Geld zu verdienen und zum andern sicherzustellen, dass das Preisniveau insbesondere im Mietwoh-
nungssektor nicht durch Engpasse in die Hohe getrieben wird. Aus Ubergeordneter Sicht ist in die-
sen prosperierenden Gemeinden insbesondere der Schutz von Freiflachen und ein sinnvolles

Einfligen der Gemeinde in das regionale Zentrengeflige von Bedeutung.
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In Kommunen mit geringerem Wachstumsdruck ist zwar meist ebenfalls der Wunsch nach Einwoh-
ner- und Flachenwachstum zu konstatieren, Art und Intensitat seiner Artikulation hangen jedoch
vielfach mit der GemeindegroBe bzw. ihrer infrastrukturellen Ausstattung zusammen. Gerade klei-
nere Gemeinden, die in Gefahr sind, unter die Schwellenwerte fiir bestimmte Einrichtungen wie
Grundschule, Kindergarten und auch Einzelhandelsangebote zu sinken, engagieren sich haufig sehr
stark fur die Ausweisung neuer Bauflachen. Nicht gesehen wird hier oft die Tatsache, dass Ande-
rungen der Infrastrukturausstattung durch die Veranderung der Altersstruktur auch dann notwendig
waren, wenn die Kopfzahl gleich bliebe bzw. umgekehrt, dass auch die mit maximalem Aufwand zu
erreichenden Steigerungen der Einwohnerzahl weder zur Verbesserung des Nahversorgungsange-
bots noch zum automatischen Erhalt der sozialen Infrastruktur fihren wirden.

Auch in Gemeinden mit geringer Nachfrage ist dort, wo quantitative und qualitative Verluste bezlig-
lich der infrastrukturellen Ausstattung zu erwarten sind, oft hektischer Aktionismus mit dem Ziel
zusatzlicher, moglichst glinstiger Flachenangebote zu beobachten.

Die folgende Tabelle gibt einen groben Uberblick (iber Gruppen von Kommunen mit dhnlichen Sied-
lungsstrukturmerkmalen und deren planerischen Erfordernissen aus kommunaler und regionaler
Sicht.

Gemeindetyp
Gemeinden mit ...

Flachenbezogene MaBnahmen
Aus Sicht der Gemeinde:

Aus Sicht der Regionalplanung:

Wachstum am Ort zulassen oder
umlenken?

hohem Siedlungsdruck,
wenig inneren Reserven

Neubaugebiete

Wachstum am Ort zulassen oder

hohem Siedlungsdruck,
vielen inneren Reserven

Aktivierung der Flachenpotenziale
unter Zeitdruck und Neubaugebiete

umlenken?

durchschnittlichem Siedlungsdruck,
wenig inneren Reserven

Neubaugebiete

Wachstum am Ort unterstitzen,
bremsen oder umlenken?

durchschnittlichem Siedlungsdruck,
vielen inneren Reserven

Aktivierung der Flachenpotenziale
ohne Zeitdruck méglich

Wachstum am Ort unterstitzen,
bremsen oder umlenken?

Stagnation der Bevdlkerungs-

Neubaugebiete

Bestand am Ort starken oder

zahl/Abwanderung und/oder ho-
hem Leerstand,
wenig inneren Reserven

Ruckzug?

Wachstum am Ort starken oder
Rickzug?

Stagnation der Bevdlkerungs-
zahl/Abwanderung und/oder ho-
hem Leerstand,

vielen inneren Reserven

Neubaugebiete
Aktivierung der Flachenpotenziale

Tab. 16: Gemeindetypen und flachenbezogener planerischer Handlungsbedarf; eigene Darstellung

Je geringer die Chancen einer Gemeinde auf Zuwanderer im kommunalen Wettbewerb sind, desto
geringer ist meist die Neigung gemeindlicher Vertreter zu innovativen Angeboten und Innenent-
wicklungsprojekten. Es wird vielmehr auf ,sichere®”, beliebte und erprobte Angebote gesetzt, wie es
Bauflachen fur freistehende Einfamilienh&duser sind bzw. waren.

Diese Aktivitdten werden vor dem Hintergrund verstandlich, dass den meisten Kommunen kaum
Méglichkeiten zur Verfigung stehen, um die genannten nachteiligen Veranderungen ihrer finanziel-
len Situation und der Lebensqualitat ihrer Blirger zu verhindern. Bauflachenausweisung mag auch
aus gemeindlicher Perspektive kein sicheres Allheilmittel sein — aber es ist zumindest ein Mittel, das
in der Vergangenheit haufig Erfolge bescherte, und auch heute findet sich meist in der nahen Um-

gebung eine andere Gemeinde, die von einer derartigen Strategie profitiert und dadurch Hoffnun-
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gen weckt. Dazu tragt die kleinteilige Struktur des Bildes der Bevélkerungsentwicklung erheblich mit
bei: praktisch jede ,schrumpfende®™ Gemeinde grenzt an eine oder mehrere Gemeinden an, die

noch wachsen.

3.4.4. Besonderheiten der Flachennachfrage in kleinen Kommunen

In kleinen, insbesondere den im Landlichen Raum gelegenen Kommunen funktionieren die aus
stadtischem Kontext bekannten Einflussfaktoren auf die Flachennachfrage zumindest in Teilberei-
chen anders.

Die Nachfrage nach Bauflachen geht in kleinen Kommunen nahezu vollsténdig von privaten Einzel-
personen bzw. Familien aus, die meist ausschlieBlich fiir ihren eigenen Bedarf bauen.

Unter allen Wohnformen ist das Wohnen im (neuen) Einfamilienhaus in kleinen Gemeinden zum
einen die am weitesten verbreitete Wohnform und zum anderen diejenige mit dem héchsten Sozi-
alprestige ebenso wie dem héchsten Wohnkomfort. Die Mehrzahl aller Einwohner wohnt schon im
Einfamilienhaus; wer es noch nicht tut, jedoch langfristig im Ort wohnen bleiben mdéchte, strebt
diesen Status zumindest an. Damit besteht ein standiger Druck zur ,Siedlungsverdiinnung".

Das freistehende Einfamilienhaus ist unter anderem deswegen noch starker als in den Verdich-
tungsbereichen das Wunschziel von Bauherren, weil die Kosten eines Einfamilienhauses in Relation
zum durchschnittlichen Einkommen in ldndlichen Gebieten aufgrund der erheblich geringeren Bau-
landpreise deutlich niedriger liegen. Das eigene Haus ist auch fir Haushalte mit mittlerem Einkom-
men bzw. mit geringem Einkommen, aber der Mdéglichkeit zur Eigenleistung, ein erreichbares Ziel.
Zwar liegt auch die Kaufkraft im Landlichen Raum insgesamt ca. 5 Prozent unter dem Landeswert -
die Unterschiede hinsichtlich der Immobilienpreise sind jedoch erheblich gréBer und gleichen dieses
Gefalle mehr als aus.

Der Bau eines eigenen Hauses kann in weniger dicht besiedelten Regionen je nach értlicher Situati-
on sogar glnstiger sein als das Wohnen zur Miete. Die im Vergleich zu zentraleren Standorten hé-

heren Mobilitatskosten werden durch die Entfernungspauschale zumindest teilweise abgefedert.

Samtliche Umfragen zu Wohnstandort- und Wohnformprdferenzen27 belegen den ausgepragten
Wunsch einer Mehrheit der Bevdlkerung nach dem Wohnen im Einfamilienhaus. Selbst angesichts
der Tatsache, dass viele dieser Umfragen von Auftraggebern mit eindeutigen Eigeninteressen in
Auftrag gegeben werden und je nach Fragestellung, Zusammensetzung und GroBe der Gruppe der
Befragten mit Vorsicht zu genieBen sind, ldsst sich zumindest konstatieren, dass eindeutig mehr
Menschen im Einfamilienhaus leben mdchten als es dies heute tun, was sich fir Wohnformen wie

beispielsweise die Mietwohnung im Mehrfamilienhaus sicherlich nicht sagen lasst.

27 Siehe bspw. Schneider, N.; Spellerberg, Annette: Lebensstile, Wohnbediirfnisse und rdumliche Mobilitét,
Opladen, 1999; und Simon, Christina, 2001, S. 87ff.
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3.4.4.1. Zeitliche Abldufe/Rhythmen

Wenn sich ein Haushalt zum Bau/Kauf eines Eigenheims entschlieBt, ist zu diesem Zeitpunkt eine
bestimmte familiare Konstellation vorhanden, beispielsweise die bevorstehende Geburt eines Kin-
des, sowie ein Finanzierungsrahmen, der haufig innerhalb bestimmter Fristen auch abgerufen wer-

den muss. Der Hausbau kann daher zwar meist um einige Monate, selten jedoch um Jahre
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verschoben werden. Er stellt im Regelfall ein einmaliges Ereignis im Leben der beteiligten Personen
dar. Schon fir die direkt Beteiligten ist nicht immer lange im Voraus absehbar, wann das Thema
,Hausbau" im Einzelfall akut werden wird, noch viel weniger flir AuBenstehende, wie bspw. die Ent-

scheidungsgremien einer Gemeinde.

Fir die Ortsplanung einer Gemeinde entsteht dadurch das Problem, dass eigentlich kontinuierlich
Baumadglichkeiten geschaffen bzw. vorgehalten werden miussten, um mdglichen Bauherren ohne
zeitliche Verzdgerung Bauflachen anbieten zu kdnnen.

Da in den Gemeinden durch die Vorgaben der Regional- und Flachennutzungsplanung nur eine be-
grenzte Flache flir Bauzwecke genutzt werden kann und zudem die Aufstellung eines Bebauungs-
plans ebenso wie die BaulanderschlieBung Kosten verursacht und Zeit benétigt, werden im Regelfall
die Wiinsche mehrerer Bauwilliger gebiindelt und nur jeweils im Abstand mehrerer Jahre eine ge-
wisse Anzahl Bauplatze neu erschlossen und auf den Markt gebracht.

Wenn eine Gemeinde finanziell dazu in der Lage ist, kann sie alternativ dazu gréBere Gebiete quasi
»auf Vorrat" erschlieBen, um mdglichst kontinuierlich Flachen anbieten zu kénnen. Dies setzt jedoch
erhebliche Investitionen und die feste Uberzeugung voraus, die erschlossenen Flachen auch am
Markt unterbringen zu kénnen - Bedingungen, die nur auf sehr wenige Gemeinden noch zutreffen.
Die untenstehende Grafik stellt unterschiedliche Planungsrhythmen von Gemeinden (schwarz) und
privaten Bauherren (rot) gegentiber. Als Beispiel wurden eine grdoBere Stadt, eine kleine Gemeinde
mit drei Ortsteilen und eine aus einem einzigen Ortsteil bestehende kleine Gemeinde gewahlt. Of-
fensichtlich ist, dass in kleinen Gemeinden die Verflgbarkeit von Bauplatzen in Neubaugebieten
periodischen Schwankungen unterworfen ist, was dazu fihrt, dass Bauwillige in manchen Zeitab-
schnitten kein addaquates Angebot vorfinden. Besteht die Gemeinde dazu noch aus mehreren
Ortsteilen, wird auch bei regelmaBiger und zeitlich Gberlappender Ausweisung und ErschlieBung
neuer Baugebiete der Ruf nach zusdtzlichen Flachen nie verstummen, weil Angebote in anderen
Ortsteilen nicht als vollwertiger Ersatz akzeptiert werden. Mit einem gewissen ,Grundjammern®
miussen sich Gemeindevertreter daher abfinden.

Uberdies ist die Belebung des Baufldchenangebots durch die Ausweisung neuer Baugebiete meist
nur von kurzer Dauer. Mit Fertigstellung der ErschlieBung bebaut ein gewisser Anteil der Grund-
stiicksbesitzer sein frisch erschlossenes Baugrundstiick. Diejenigen, die weder fiir sich selbst noch
fur Verwandte Interesse an einem Hausbau haben, bemihen sich meist zu diesem Zeitpunkt, das
ihnen zugeteilte Grundstlick zu verkaufen, um die ErschlieBungskosten weitergeben zu kénnen.
Eine je nach ortlichen Verhaltnissen unterschiedlich groBer Anteil der Grundstlickseigentiimer ge-
hort zu keiner dieser beiden Gruppen: Wer weder selbst bauen méchte noch verkaufen muss, lasst
sein Grundstiick in der Regel auf unbestimmte Zeit liegen, im Vertrauen darauf, dass Bauland nicht

an Wert verliert. Diejenigen Grundstiicke, die nicht in den ersten Jahren nach ErschlieBung eines
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Baugebiets verkauft bzw. bebaut werden, sind damit schon bald ebenso immobil wie die Mehrzahl

unbebauter Flidchen im Innenbereich®® und stehen dem Immobilienmarkt nicht zur Verfiigung.
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Abb. 23: Unterschiedliche Rhythmen von Baulandangebot und —Nachfrage, in Stadten und kleinen Gemeinden;
eigene Grafik

Zur Verstetigung des Angebots kann die regelmaBige Erhebung, Aktivierung und Vermarktung in-
nerdrtlicher Reserven einen wichtigen Beitrag leisten.

Innenentwicklungspotenziale fallen selten in gréBerer Anzahl zu einem bestimmten Zeitpunkt an,
sondern tauchen in unregelmaBigen Abstdnden, aber durch die Altersentwicklung der Bevélkerung
und dadurch bedingte Erbschafts- und Verkaufsfélle mit einer gewissen Kontinuitat auf. Sie kénnen
zum einen das tatsachliche Angebot an Flachen erhéhen und zum anderen als Argument gegen

eine zu rasche, auf wenige Nachfrager reagierende Neuausweisung von Bauflachen genutzt werden.

3.4.4.2. Standortpriferenzen innerhalb kleiner Gemeinden

Fixierung auf den Ortsteil
Die Bindung an den Ortsteil — und nicht an die Gemeinde - ist in landlichen Gebieten oft sehr stark
ausgepragt, da die heutigen Gemeinden das Ergebnis eines langeren Konzentrationsprozesses von

Verwaltungsfunktionen sind und im Regelfall ein Konglomerat aus mehreren, haufig friiher gleich

28 5, auch Keppel, Holger (1999)
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bedeutsamen Teilorten darstellen. Dies fuhrt dazu, dass vorhandene Flachen- oder Immobilienan-
gebote in anderen Ortsteilen derselben Gemeinde oft nicht akzeptiert werden®®.

In den ortlichen Entscheidungsgremien wird daher im Regelfall versucht, neue Bauflachen ,gerecht®
auf die Teilorte zu verteilen, auch dann, wenn die Nachfrage unterschiedlich stark ist oder die topo-
graphischen Gegebenheiten eigentlich die Beschrankung auf einzelne Teilorte ratsam erscheinen

lassen. Die so entstandenen Baugebiete fiillen sich unterschiedlich schnell.

Fehlende Standortvorteile des Ortskerns

Der Trend in die landlichen Neubaugebiete wird dadurch verstarkt, dass innerértliche Flachen in
kleinen Gemeinden auch bei gleichen Baulandkosten keinerlei konkreten Standortvorteil bieten
kénnen: Orte mit 2.000 oder weniger Einwohnern verfligen in den seltensten Fallen noch Uber Ein-
zelhandelsangebote, so dass in vielen Gemeinden unter 10.000 Einwohnern nur noch in einem
Ortsteil Gberhaupt Einkaufsmdglichkeiten bestehen, wahrend die Einwohner aller Gbrigen Ortsteile
auf das Auto angewiesen sind. Schulen und Kindergarten, falls vorhanden, liegen ebenfalls nicht
mehr in den Ortszentren, sondern tendenziell eher in den Ortsrandbereichen bzw. den Baugebieten
der 60er und 70er Jahre. Die Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen verbessert sich also
durch das Wohnen im Ortszentrum nicht. Die Ortszentren landlicher Gemeinden sind dagegen meist
nach wie vor die Kreuzungspunkte lokaler und regionaler StraBen und damit Uberdurchschnittlich
ldrmbelastet und dort, wo noch landwirtschaftliche Haupt- oder Nebenerwerbsbetriebe existieren,
zudem haufig durch Geruch-, Larm und Schmutz beeintrachtigt.

Wahrend der Wegzug von Familien oder Arbeitnehmern aus innerstadtischen Bereichen in Umland-
gemeinden durch den sich verschlechternden Zugang zu Infrastruktureinrichtungen, wachsende
Abhangigkeit vom PKW und hdhere Fahrtkosten aus wirtschaftlichen und lebenspraktischen Griin-
den klar benennbare Nachteil nicht nur fir die Gemeinschaft, sondern auch fir den einzelnen Ak-
teur hat, sind diese Argumente im landlichen Bereich nicht haltbar. Die Entscheidung fiir einen
Neubau im Neubaugebiet ist flir jemanden, der aus einer derartigen kleinen Gemeinde kommt, vol-
lig rational.

Argumente, die den einzelnen Bauherren in seiner Lebenswirklichkeit betreffen, lassen sich zwar
aus den steigenden Kosten von StraBen- und Leitungsinstandhaltung bei weiterer Flachenausdeh-
nung und den daraus erwachsenden héheren Beitragen pro Kopf flir die Infrastruktur, aus der sin-
kenden Konkurrenzfahigkeit eines Ortes ohne lokale bauhistorische Identitat im harter werdenden
interkommunalen Wettbewerb und sinkenden Einnahmen der Kommune und damit auch zuriickge-
hender Investitionstatigkeit herleiten.

Die Vermittlung dieser sehr abstrakten, schwer fassbaren und bisher auch noch nicht ausreichend
durch Zahlen belegten Argumente im landlichen Kontext ist kaum leistbar. Das Anwachsen der fi-
nanziellen Belastungen fiir den Einzelnen bewegt sich zudem, soweit es (iberhaupt belegbar ist, in

sehr bescheidenem Rahmen und spielt eine eher unerhebliche Rolle in dessen Haushaltsbudget.

29 Beispiel Gemeinde Mulfingen: heute eine Gemeinde mit 9 Ortsteilen, die sich wiederum aus insgesamt 27
Wohnplatze, d.h. Siedlungen zusammensetzen
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Wenn daher von Verwaltung und Politik die Notwendigkeit gesehen wird, die weitere Siedlungsfla-
chenausdehnung auch in kleinen, landlich strukturierten Gemeinden zu begrenzen, muss dies mit
anderen Argumenten begriindet werden als im stadtischen Kontext. Die im stadtischen Raum ge-
fuhrte Diskussion Uber die Nutzung von Innenentwicklungspotenzialen stoBt hier meist - aus Sicht
der einzelnen Bauherren zu Recht - auf vélliges Unverstandnis und wird von den 6rtlichen Gremien

Uberhaupt nicht aufgenommen.

3.4.4.3. Besondere Wohnwiinsche und Wohnformen in kleinen Gemeinden

Die Befriedigung individueller Wohnbedurfnisse kann durch Neubau oder den Kauf bestehender
Wohnungen bzw. Gebaude erfolgen. Neuer Wohnraum in landlichen Gebieten wird (iberwiegend in
Form von Ein- und Zweifamilienhdusern errichtet. Eigentumswohnungen spielen eine untergeordne-
te Rolle, Mietwohnungsbau erfolgt, wenn Gberhaupt, am haufigsten in Form von Einliegerwohnun-

gen.

Bauherren entscheiden Uber Form, GréBe und Standort des von ihnen angestrebten Wohneigen-
tums entsprechend ihrer personlichen Wiinsche und Praferenzen und kennen im Regelfall nur die
Ublichen, im Prinzip seit Jahrhunderten tradierten Wege, um zu deren Erflllung zu gelangen: Im
Regelfall ist dies der Kauf eines Grundstiicks oder dessen Ubernahme von Eltern/ Verwandten und
der anschlieBende Bau eines Hauses, das dem gewohnten Bild eines Hauses inklusive einiger per-
sonlicher Eigenheiten und Sonderwiinsche entspricht, innerhalb des jeweils vorhandenen finanziel-
len Rahmens.

Dies ist flir den Laien — und das ist im Prinzip jeder Bauherr, da der Bau eines Hauses Ublicherweise
nur einmal im Leben und ohne irgendeine , Ausbildung" realisiert wird - der selbstverstandliche und
vernlinftigste Weg.

Die in den Ublichen Neubaugebieten oder auch auf Baugrundstiicken in den Ortskernen anzutref-
fenden Wohngebdude sind das Ergebnis eines persdnlichen Auswahl- und Abwagungsprozesses
seiner Besitzer und entsprechen deren Winschen und Geschmack. Das heutige Angebot sowohl an
Fertighdusern als auch an Bausatz-Hauser aller Art ist breit gefachert, sowohl eher ,traditionelle" als
auch architektonisch ambitioniertere Varianten sind in den unterschiedlichsten Preislagen zu be-
kommen. Da aus diesem Angebot in der berwiegenden Zahl der Félle seit Jahrzehnten eher tradi-
tionelle, architektonisch wenig anspruchsvolle Gebdude mit Standard-Grundrissen gewahlt werden,
erscheint es weder gerechtfertigt noch erfolgversprechend, von Gemeinde- oder Planerseite aus den
Bauwilligen andere Bauformen aufoktroyieren zu wollen.

Festzuhalten bleibt, dass jedes einzelne dieser Hauser mit gewissen, dem vorhandenen finanziellen

Budget geschuldeten Einschrankungen so gewollt ist und seinen Besitzern gefallt.
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Abb. 24: Veranderung des Anteils der Einfamilienhauser am gesamten Gebdudebestand in den Kommunen
1993-2002, Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg; eigene Grafik

Bestandsgebdude werden aufgrund des niedrigeren Preisniveaus eher ein Notbehelf gesehen, wenn
die eigenen finanziellen Mittel nicht zum Bau eines Neubaus ausreichen. Neben der sich von stadti-
schen Gepflogenheiten unterscheidenden geringen Wertschatzung innerortlicher Bauflachenreser-
ven ist auch die Einstellung zur Weiter- oder Umnutzung historischer Gebdude in den kleinen
Kommunen eine andere als in stadtischen Agglomerationen.

Das Verhaltnis zwischen den Quadratmeter-Preisen flir Altbauten und Neubauten verdndert sich im
Regelfall mit der Entfernung von den stadtischen Ballungszentren. Im Fallbeispiel Forbach zeigt sich,
dass Bestandsgebdude, die vor ca. 1950 errichtet wurden, in ihrer Bausubstanz nur noch mit Prei-

sen zwischen 0 und ca. 500 Euro je gm Wohnflache bewertet werden. Fachwerkgebaude, die nicht
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wahrend der vergangenen 20 Jahre durchgreifend saniert wurden, haben eher einen ,Minus"-Wert:
Vom Grundstiickswert mlssen bei einem Verkauf die Abrisskosten des Gebdudes abgezogen wer-
den.

Mehrere Untersuchungen belegen, dass gerade im Landlichen Raum der Bau eines neuen Hauses -
und damit die flachenintensivste aller Wohnformen - das Ziel der Uberwiegenden Mehrheit aller
Bauherren ist.

Im Sommer 2004 hat beispielsweise das Psychologische Institut der Universitat Tiibingen®® die
Meinung der Bewohner in 13 kleinen Ortschaften im Rahmen des Modellprojekts MELAP des MLR
Baden-Wirttemberg zu ihren Wohnwiinschen im Allgemeinen und speziell zu den Zielen von MELAP
- die vorwiegend in einer Aufwertung der Ortskerne und der (Um-) Nutzung des Bestandes liegen -
untersucht. Im Gegensatz zu aktuellen Befragungen bspw. der Bausparkassen wurden in dieser
Untersuchung gezielt diejenigen befragt, die heute schon in landlichen, kleinen Gemeinden wohnen
und damit auch die Gberwiegende Nachfragergruppe fur zuklnftige BaumaBnahmen in diesen au-
Berhalb der suburbanen Wachstumsgurtel um die Ballungszentren liegenden Orten stellen.

Die Ergebnisse lassen sich folgendermaBen zusammenfassen: Die befragte Gruppe der 25-45-
jahrigen sieht das Leben im Dorf als wiinschenswerte Wohnform an. Mangel in der Infrastruktur-
ausstattung und groBe Entfernungen werden dabei als notwendige Ubel akzeptiert. Wahrend mit
der eigenen Wohnsituation mehr als 70% der Befragten zufrieden sind und auch die értlich doch
recht eingeschrankte Infrastruktur eher positiv bewertet wird, wird interessanterweise das Immobi-
lien- und Wohnungsangebot und das Arbeitsplatzangebot insgesamt sehr negativ beurteilt.
Grundsatzlich ist ein hohes Interesse an einer Belebung des Ortskerns festzustellen. Bei Fragen
nach den eigenen Wohnpraferenzen wird jedoch deutlich, dass sowohl die tatsachlichen - oder auch
nur vermuteten - Kosten einer Altbausanierung als auch die Tatsache des Wohnens im Altbau selbst
negativ beurteilt werden: ,,Man steckt viel Geld rein, wird nie fertig und am Ende hat man doch nur
ein altes Haus."

Als eine erfolgreiche Wiederbelebung des Ortskerns wird dagegen der Abriss alter Gebdude mit an-
schlieBendem Neubau angesehen. Der dadurch verursachte Wandel des Ortsbilds wird akzeptiert.
Die These ,,0b ein Fachwerk 20 oder 500 Jahre alt ist — das sieht doch niemand" belegt dies deutlich
und lasst eklatante Wissens- und Akzeptanzdefizite hinsichtlich der eigenen Geschichte und Traditi-
on aufscheinen.

Die Teilnehmer der Untersuchung wurden zusatzlich nach ihrem ,Traumhaus" befragt, das sie un-
abhadngig von finanziellen und sonstigen Zwangen am liebsten hatten. Jeder Befragte konnte drei
Angaben mit gestaffelter Praferenz machen, die folgende Grafik gibt das Ergebnis wieder. Immerhin
34% der Befragten méchten im Ortskern bauen, aber nur ca. 10% haben Interesse an einem Be-

standsgebaude. Das Einfamilienhaus im Neubaugebiet bleibt Favorit.

30 MELAP 2004, Prof. Wilhelm Glaser, Dr. Margit Glaser, Universitat Tiibingen, n = 627 Teilnehmende an der
Befragung, alle Befragten wohnhaft in kleinen landlichen Gemeinden
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Wenn Bauen/Umbauen: Was wird bevorzugt?
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Abb. 25: Wohnwiinsche in landlichen Gemeinden, aus MELAP 2004, Prof. Wilhelm Glaser, Dr. Margit Glaser

Fehlende Baupldtze, Gberhdhte Preise bzw. nicht verkaufsbereite Eigentiimer von Grundstlicken
und Gebauden werden als weitere Argumente gegen das Wohnen im Ortskern angeflhrt.

Das ,Horten" von Grundstlicken und Gebauden in der Hoffnung auf zuklnftige Wertsteigerungen ist
trotz ortlich beginnender Preisriickgange nach wie vor weit verbreitet. Mit dem ,Aufheben™ von
Grundstlcken fir Kinder und Enkel ist haufig sicher nicht nur der Wunsch verbunden, diesen die auf
dem Land nach wie vor als sehr wichtig angesehene Méglichkeit zum Bau eines eigenen Hauses zu
geben, sondern in vielen Fallen méglicherweise auch ein Versuch, trotz oder gar wegen der immer
wichtiger werdenden beruflichen Mobilitdt der jungen Berufstdtigen die Nachkommen an sich und
den Ort zu binden - gelegentlich durchaus eine Form der sanften Erpressung.

Vielfach stammt das Bedirfnis, Flachen zu horten oder zumindest zu behalten noch aus der nur
wenige Generationen zurlickliegenden Zeit (iberwiegend agrarischer Lebensweise. Wie R. Krys-
manski®' schreibt, ist ,die tatsachliche Anderung der Eigentumsrealitdt noch nicht Teil der Eigen-
tumsideologie ... Eigentum und Existenzsicherung waren miteinander verknipft. Heute aber kann
eine selbsténdige, existentiell gesicherte Lebensflihrung eigentumsunabhangig sein...". Eigentum an
Grund und Boden wird nach wie vor assoziiert mit dem Gefiihl von Sicherheit und Unabhangigkeit

und daher nur sehr ungern aufgeben.

31 Krysmanski, Renate, Bodenbezogenes Verhalten in der Industriegesellschaft, Materialien und Ergebnisse
empirischer Sozialforschung, Materialien zur Raumplanung, Zentralinstitut fir Raumplanung an der Universitat
Mlnster, 1967
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Abb. 26: (links) Leerstehendes Gebaude in ortstypischer Bauweise, Freudenstadt-Obermusbach; eigene Aufnahme
Abb. 27: (rechts) Unfachméannische Sanierung mit nachfolgendem Leerstand in F- Obermusbach; eigene Aufnahme

Gegen das Wohnen im Ortskern spricht in den Augen vieler Bewohner landlicher Gemeinden auch
die ungeklarte Stellplatzfrage flr private PKW. Ausreichende, direkt am Haus gelegene, bequem
anzufahrende und mdglichst in Form von Garagen errichtete Stellplatze gehéren zur selbstverstand-
lichen Grundausstattung eines landlichen Wohnhauses. In Gemeinden mit geringer Baudichte ist es
nicht das Ziel von Bauherren, von der Stellplatzpflicht befreit zu werden, sondern méglichst noch
mehr Stellplatze als vorgeschrieben verwirklichen zu kénnen. Auch dies ist in Neubaugebieten ein-
facher zu realisieren als in dicht bebauten Ortskernen mit den dort haufig anzutreffenden schmalen

StraBen, die nicht auf die heutige PKW-Dichte ausgerichtet sind.

3.4.5. Probleme im Umgang mit dlteren Bestandsgebauden in kleinen Gemeinden

In kleinen Gemeinden liegt der Anteil privater Eigenheimbesitzer schon heute tGberdurchschnittlich
hoch, und der Erwerb von Wohnimmobilien ist durch das glinstigere Verhaltnis von durchschnittli-
chem Einkommen und Immobilienpreisen sowie durch das meist gréBere Angebot wesentlich einfa-
cher als in Ballungsgebieten. Potenzielle Kaufer sind damit in ihrer Wahl freier und dadurch weniger
bereit, Abstriche hinsichtlich ihrer persénlichen Wohnwiinsche zu machen. Gebdude und Gebdude-
standorte mit erkennbaren Schwachen miissen mit deutlichen Preisabschlédgen angeboten werden.
Besonders schwer haben es in der Kaufergunst kleiner Gemeinden diejenigen historischen Gebau-
de, die entweder erheblich gréBer oder erheblich kleiner als das durchschnittliche Einfamilienhaus
sind. Besonders betroffen sind die ehemals landwirtschaftlichen Betrieben als Wohn- und
Stall/Scheunengebdude dienenden Einhduser, wie sie beispielsweise auf der schwabischen Alb und
im Hochschwarzwald anzutreffen sind. Der ehemalige Scheunen- und/oder Stallteil weist Ublicher-
weise schlechtere Warmedammwerte und Belichtung und zudem oft schwierig zu nutzende Gebau-
detiefen auf. Durch die meist sehr unterschiedlichen Bauqualitdten unter einem UbergroBen
gemeinsamen Dach ist eine weitere Nutzung dieser Gebaude mit erheblichem baulichem Aufwand
verbunden. Die in Kap. 2.3.6 angesprochenen Wettbewerbsnachteile von Wohngebduden im Orts-
kern gegeniber den Neubaugebieten treffen auf diese Gebdude in besonderem Maf3e zu.

Die Renovierung eines alten Hauses erfordert selbst bei gleichen Kosten wie bei einem Neubau ein
wesentlich gréBeres MaB3 an persénlichem Engagement, Zeit und individuellen Entscheidungen. Dies

erschwert auch die eigentlich aufgrund der vorhandenen Nutzflache ratsame gemeinsame Nutzung
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UbergroBer Gebaude durch mehrere Parteien, da die Abstimmung der unterschiedlichen Bedlirfnisse
eine zusatzliche Hiirde darstellt.

Eine Folge dieser schwierigen Umnutzungen sind ortsbildpragende, haufig Jahre bis Jahrzehnte lang
leerstehende ehemalige Bauernhduser als einsame Relikte in einem Meer kleinerer Neubauten, die
auf den oft sehr groBen doérflichen Grundstiicken neben und zwischen den alten Gebduden errichtet
werden.

Schon die Tatsache, dass diese alten Bauernhduser auch nach zwanzig oder dreiBig Jahren noch
vorhanden sind, spricht fir deren Bauqualitdt und sollte als ein weiteres Argument flir den Erhalt
dieser meist historisch bedeutsamen Gebdaude gesehen werden. Gebaude, die ohne Pflege bei Wind
und Wetter mehrere Jahrzehnte ,durchhalten®, zeige damit eine Bauqualitdt und handwerkliche
Fertigkeiten ihrer Erbauer, die nicht selbstverstandlich und in anderen Landern so nicht anzutreffen
sind. Die historischen Gebaude nutzen jahrhundertelang erprobte Traditionen und Methoden des
baulichen Holzschutzes, die trotz eindringender Feuchte auch das rechtzeitige Wiederaustrocknen
dieser Gebaude sicherstellen.

Das Bewusstsein flir die besondere bauliche Qualitat historischer Bauten, fir die sich in Details von
Ort zu Ort verandernden, jedoch regionaltypischen Gestaltungsmerkmale und deren Unwiederbring-
lichkeit ist gerade in léndlichen Gebieten nicht allzu ausgepragt. Dieselben Gebaudetypen werden -
so vorhanden - im direkten Umfeld der Ballungszentren erheblich mehr geschatzt, zu wesentlich

héheren Preisen gehandelt (die sich nicht nur aus den héheren Grundstiickskosten ergeben) und

oft erfolgreich saniert bzw. restauriert.

Abb. 28: Beispiel Schopfloch-Unteriflingen: Seit ca. 30 Jahren leerstehendes Wohn-Stallhaus in Fachwerkbau-
weise; eigene Aufnahme

In suburbanen kleineren Kommunen der Ballungsraume kann allerdings die Belastung durch den
Individualverkehr eine erhebliche Bedrohung flir historische Wohnbauten bedeuten, da diese - wie

schon erwahnt - (blicherweise im Kern der heutigen Siedlungen und damit auch entlang bzw. im
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Schnittpunkt der dort zusammenlaufenden OrtsverbindungsstraBen liegen, die heute haufig als

BundesstraBen klassifiziert und entsprechend hoch belastet sind.

In den Ballungsraumen und deren Randzonen splittet sich der Markt fir historische Wohngebdude
stark auf: ,Besondere", oft denkmalgeschiitzte Gebdaude werden von einer hier in ausreichender
Anzahl vorhandenen Bevdlkerungsschicht architektonisch und historisch Interessierter mit hohem
Aufwand - auch bei ungunstiger Ausgangslage hinsichtlich der Bausubstanz - saniert, begeistert
bewohnt und auch im Weiterverkauf hoch bewertet. Historische ,,Massenware" oder anspruchslose
Gebaude werden dagegen haufig aufgekauft, abgerissen und durch Neubauten ersetzt*2. Es bleiben
wenige, jedoch Uberwiegend gut sanierte historische Gebaude erhalten.

In léndlichen Raumen mit einem geringeren Nachfragedruck, aber auch einer anderen gesellschaft-
lichen Zusammensetzung finden dagegen auch andernorts als attraktiv bewertete historische Ge-
baude vielerorts kaum Kaufer. Ein Beispiel sind die Gemeinden des oberen Murgtals, deren
Ortskerne ortlich nahezu vollstdndig aus denkmalgeschitzten, ,sanierungstauglichen® Gebduden
bestehen, die jedoch teilweise keinerlei Marktwert mehr haben und leer stehen.

In Baden-Wirttemberg lasst sich ein weiteres Phanomen beobachten: Aufgrund der vergleichsweise
guten wirtschaftlichen Lage sind viele Haushalte nicht darauf angewiesen, freiwerdenden Wohn-
raum sofort wieder zu vermieten bzw. zu verkaufen. Daher wird Leerstand dann in Kauf genom-
men, wenn die vorhandenen Nachfrager nicht den Vorstellungen des Eigentiimers entsprechen,
sprich: wenn nur Interessenten auslandischer Herkunft bereit sind, in diese - oftmals nicht dem
aktuellen Standard entsprechenden - Wohnungen zu ziehen.

Das vielfaltige historische Erbe stellt fiir das Land einen besonderen Wert dar, den es zu erhalten
gilt. Die leerstehenden alteren Wohneinheiten erfordern zwar im Regelfall aufwendige Sanierungs-
maBnahmen, um den heute Ublichen Anforderungen an den Wohnstandard zu geniigen, tragen
aber nach erfolgreicher Sanierung nicht nur zur Lebensqualitat ihrer Bewohner, sondern auch zur
Verbesserung und Individualitdt des Ortsbildes bei. Wie mittlerweile durch zahlreiche Beispiele be-
legt werden kann, ist eine Sanierung oft nicht teurer als ein Neubau auf einem entsprechend gro3en
Grundstlick. Die historischen Gebaude und deren zukiinftige Nutzung sollten daher wieder starker in
den Focus der Offentlichkeit wie auch von Férderprojekten gelangen. Das Programm ,,MELAP" stellt
einen beispielhaften Versuch dazu dar, der in dieser oder ahnlicher Form fortgefiihrt und ausgewei-
tet werden sollte, begleitet von einer intensiven Offentlichkeitsarbeit nicht nur im Léndlichen Raum.
Der historische Baubestand stellt sowohl in quantitativer als auch in qualitativer Hinsicht eine Fla-
chenreserve dar, die intensiv und ziigig genutzt werden sollte, bevor durch Verfall und Abriss weite-

re unwiederbringliche Verluste entstehen.

32 Bejspiele aus dem Raum Karlsruhe:

Ortsteil Durlach: hochwertige individuelle denkmalgerechte Sanierungen im Stadtkern trotz fehlender Freifla-
chen und hoher Preise, Ortsteil Palmbach: urspriinglich einfache Bauten der zugewanderten Waldenser, wah-
rend der vergangenen Jahrzehnte vollstéandig durch Neubauten ersetzt — zum 300-jéhrigen Orts-Jubildaum 2001
stand kein Haus mehr aus der Griindungsphase, ahnlich: Gemeinde Mulfingen
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3.4.5.1. Exkurs: Tourismus als ,,Rettungsanker" in landlichen Regionen?

In vielen weniger dicht besiedelten Regionen des Landes fand in den vergangenen Jahren auf der
Suche nach neuen Perspektiven flr die zuklnftige Entwicklung eine verstarkte Rickbesinnung auf
die endogenen Potenziale, die regionalen Besonderheiten und damit meist auch deren touristische
Vermarktung statt. Baden-Wirttemberg mit seinen vielfaltigen Landschaftsformen hat zahlreiche
attraktive Regionen mit unterschiedlichsten Freizeitangeboten zu bieten. Laut Angaben des Wirt-
schaftministeriums®® bietet der touristische Bereich Arbeitsplétze fiir ca. 200.000 Personen, d.h. fiir
ca. 4% aller Beschéftigten des Landes. Uber Férdermittel und Eigeninitiativen vieler Gemeinden und
Regionen werden die Angebote ausgeweitet, modernisiert und zunehmend professionell vermarktet.
Nicht nur in Baden-Wirttemberg setzen jedoch mehr und mehr léndliche Reginen auf den Touris-
mus als Wirtschaftsfaktor — wo andere Branchen fehlen, bleibt dieser vielerorts die einzige Hoffnung
auf Arbeitsplatze und Einkommen. Die Konkurrenz innerhalb Deutschland ist daher groB3; zahlreiche
eher unspektakuldre Mittelgebirgslandschaften umkampfen einen stagnierenden Markt.

Als ein Mittel zur Wiederbelebung der Dérfer —angelehnt an positive Beispiele beispielsweise im
franzosischen Massif Centrale oder im Tessin — dlrfte der Tourismus in Baden-Wirttemberg kaum
geeignet sein. Das verfligbare Potenzial an Inlandstouristen ist beschrankt; fiir Auslandstouristen
sind die vorhandenen Angebote, abgesehen vielleicht von der bekannten Marke ,Schwarzwald®,
nicht spektakular genug. Touristen nutzen zudem die mancherorts in ihrem Bestand bedrohten
Schulen, Kindergarten und Einzelhandelsangebote ebenso wenig, wie sie zu ausreichenden Abneh-
merzahlen fiir Wasser- Strom- und Kommunikationsinfrastruktur beitragen.

Grundlegende Probleme kleiner Kommunen kénnen auf diesem Wege nicht geldst werden. Aktivita-
ten von Land und Kommunen sollten daher ihren Schwerpunkt Uberwiegend auf die Standortquali-
tat flr die ortsansassige Bevolkerung und weniger auf zusatzliche Investitionen in Ferienwohnungen
und touristische Angebote legen. Landesmittel, die sich auf vorhandene bedeutende Zentren des
Tourismus konzentrieren, dirften besser angelegt sein als eine nahezu flachendeckende Unterstit-
zung kleiner und kleinster Projekte.

Damit soll den Bemihungen von Kommunen und Regionen um die Bewahrung von Landschaft und
historischem Erbe nicht der Sinn abgesprochen werden. Hauptziel dieser Initiativen sollte jedoch die
Standortqualitat fir die Wohnbevdlkerung und die einheimische Wirtschaft sein. Wenn dabei zusatz-
lich eine Belebung des regionalen Tourismus erreicht wird, ist dies selbstversténdlich positiv zu be-
werten. FlUr den Erhalt vorhandener Siedlungsdichte und Infrastruktur kann die Férderung des
regionalen Tourismus jedoch nur ein ,Tropfen auf den heiBen Stein" sein und sollte nicht den Blick

auf die dréangenderen Fragen der Siedlungsentwicklung verstellen.

33 http://www.wm.baden-wuerttemberg.de/sixcms/detail.php/64093
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3.5. Folgerungen aus den festgestellten Tendenzen zur

Flachenumnutzung

Die kleinen Kommunen mit unter 10.000 Einwohnern tragen erheblich zur Flachen-
Neuinanspruchnahme flr Siedlungszwecke bei. Diesen zusatzlichen Fléachen steht eine sinkende
Nutzungsintensitat oder ,Flachenproduktivitat" gegenulber. Es lasst sich kein dem Flachenzuwachs
auch nur annahernd entsprechender Einwohnerzuwachs feststellen. Insgesamt fand in den vergan-
genen Jahren mehr als die Hélfte der Siedlungsflachenneuinanspruchnahme in Gemeinden mit un-
ter 10.000 Einwohnern statt. Die Einwohnerentwicklung der kleinen Gemeinden halt mit dieser
Siedlungsflachenausdehnung nicht Schritt. Die Siedlungsdichte sinkt.

Diese Werte zeigen zum einen, dass ein Rlickgang des Siedlungsflachenzuwachses in der von Politik
und Fachplanern als notwendig erachteten GréBenordnung ohne einen erheblichen Beitrag der klei-
nen Kommunen nicht zu realisieren sein wird - und zum anderen, dass in diesen Kommunen die
Appelle zum ,Flachensparen®™ bisher offensichtlich kaum Erfolg hatten.

Dies entspricht nicht den in politischen WillensauBerungen und den einschlagigen gesetzlichen Vor-
schriften festgeschriebenen Zielen einer nachhaltigen Flachennutzung und ist auch aus gesamtwirt-
schaftlicher Sicht kritisch zu sehen, da jede fir Siedlungszwecke genutzte Flache sowohl
Investitions- als auch Betriebs- und Unterhaltskosten verursacht, denen vielfach keine entspre-
chenden Einnahmen gegeniiber stehen.

Die Ausdehnung der Siedlungsflache vollzieht sich in Orten mit geringen Bevélkerungszuwachsen
meist auf Kosten des Ortskerns, dessen Einwohnerdichte abnimmt.

Die schon vielfach erhobenen Forderungen nach Streichung ,zersiedelungsférdernder® Subventio-
nen wie der Entfernungspauschale und einer konsequenteren Anwendung bestehender Rechtsvor-
gaben und Planungs- und Genehmigungsverfahren gehdren selbstverstandlich nach wie vor zu den
wichtigen Voraussetzungen einer Begrenzung der Siedlungsflachenausdehnung, werden hier jedoch
nicht weiter thematisiert.

Um zu einer deutlichen Reduzierung der Flachenumwidmung im landlichen Raum zu gelangen, ist
ein Erkennen der Mechanismen notwendig, die zu dem bislang festzustellenden Umgang mit Fla-
chenumwidmungen in kleinen Gemeinden beitragen und ein daraus abgeleitetes, auf die gesell-
schaftlichen und konkreten Verhaltnisse kleiner Kommunen abgestimmtes Vorgehen.

Dazu gehort zunachst die realistische Einschatzung der Wiinsche und Vorstellungen der Nachfrager
vor Ort. Notwendig ist sowohl eine auf die konkrete Situation kleiner Kommunen abgestimmte
Kommunikation zwischen Ubergeordneten Planungsebenen und Vertretern dieser Kommunen als
auch Informations-, Beratungs- und Forderangebote fiir bestimmte Gebaude- und Ortstypen und

deren Bewohner.
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3.6. Was bietet die Konkurrenz?

Neubaugebiete versus Innenentwicklung

Wenn als politisches und planerisches Ziel eine Beschrankung der Siedlungsflachenerweiterung de-
finiert wurde und die vorliegende Untersuchung, wie schon andere davor, flr die meisten kleineren
Kommunen ausreichende Flachenreserven im Bestand belegt — warum passen dann Anspruch und
Wirklichkeit so schlecht zusammen?

In kleinen Kommunen erfolgt die Bautatigkeit fast ausschlieBlich auf privater Basis in kleinen bis
kleinsten Einheiten. Nach dem Rlckzug von Land/ Kommunen aus dem sozialen Wohnungsbau und
der zurtickgehenden Nachfrage nach Mehrfamilienhdusern sind gerade in kleinen Kommunen die
Vorstellungen und Wuinsche individueller Bauherren ausschlaggebend fir das Vorgehen der Ge-
meindeverwaltung bei der Bereitstellung von Bauland. Diese Wiinsche miissen ernstgenommen
werden, wenn unter den gegebenen rechtlichen Bedingungen, vor allem der im Grundgesetz fest-
geschriebenen Planungshoheit der Gemeinden (§28 Abs. 2 GG) eine Anderung der Wohnstandort-
wahl zugunsten innerértlicher Flachenreserven erreicht werden soll. Bestandsgebaude und innere
Reserveflachen miussen in der Gunst der in Frage kommenden Zielgruppen konkurrenzfahig ge-
macht werden.

Standort- und Wohnortpraferenzen sind héchst individuelle Entscheidungen. Gemeinden kdnnen
zwar Angebote machen, indem sie Bauflachen ausweisen oder Bestandsgebaude bzw. Grundstlicke
zum Kauf anbieten, sie haben aber kaum Mdéglichkeiten, die Nutzung der vorhandenen Angebote zu

steuern. Der Bauherr wahlt.

Die Mdglichkeit, durch restriktive staatliche Vorgaben die Wahl von Wohnort- und -Form zu steu-
ern, wie dies beispielsweise in den 6stlichen Bundesléndern bis 1989 praktiziert wurde, ist als Opti-
on fir die Zukunft weder praktikabel noch erstrebenswert. Mehr als ein ,Kanalisieren® vorhandener
Wohnvorstellung in regionalplanerisch sinnvolle Korridore ist nicht realistisch. Um dieses , Kanalisie-
ren" mdoglich zu machen, ohne den Einzelnen in seinen Praferenzen und Wiinschen zu stark zu be-
schneiden, missen diese Wiinsche zunachst bekannt sein.

Zahlreiche Untersuchungen zeigen, dass das ,freistehende Einfamilienhaus", das , Bauernhaus" etc.
nach wie vor die meistgewlinschte Wohnform in allen Bevélkerungsschichten darstellt. Beides lasst
sich prinzipiell auch im Bestand finden. Dennoch denkt die Mehrzahl der Bevélkerung beim Thema
,Hausbau" in erster Linie an Neubaugebiete, und dies aus durchaus rationalen Griinden. Die bishe-
rige Entwicklung zeigt, dass eine sehr groBe Bevoélkerungsgruppe das Bauen bzw. Wohnen im Neu-
baugebiet wahlt, wenn sich die Mdglichkeit dazu ergibt. Nicht nur messbare Kriterien wie Preis,
Lage, ErschlieBung oder das Infrastrukturangebot bestimmen offensichtlich diese Entscheidung,
vielmehr spielen weitere, im sozialen Bereich liegende Griinde eine oft ausschlaggebende Rolle bei

der Wohnortwahl. Nicht nur das angebotene Gebaude, sondern auch das soziale und bauliche Um-
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feld zahlt. Ein Abweichen von der Ublichen Vorgehensweise erzeugt Rechtfertigungsdruck gegen-

Uber dem personlichen Umfeld und damit Unsicherheit.

Welches also sind die spezifischen Vorteile eines Neubaugebiets gegentiber der Nutzung von Baufla-

chen im Bestand bzw. ,gebrauchter® Hauser?

3.6.1. Eigenschaften eines Neubaugebiets aus Nachfragersicht

3.6.1.1. Bauliches und soziales Umfeld

Neuheit
Alles ist neu, nicht nur das einzelne Gebaude, sondern auch StraBe, Griin- und Nebenanlagen,- auf
dem neuesten technischen Stand und auf dem aktuellen Stand der ,,Baumode".

Stichwort ,,unbefleckt™: nur Zukunft, keine Vergangenheit, keine Altlasten - reiner Neubeginn

Einheitlichkeit und Vertrautheit
Neubaugebiete bieten sowohl Einheitlichkeit der Gebaudeformen, trotz aller vermeintlichen ,,Indivi-
dualitat™ der Hauser, als auch Einheitlichkeit der Alters- und Sozialstruktur: alles Fremde bleibt au-

Ben vor?.

Kontaktmaoglichkeiten

Alle Bewohner sind neu in diesem Gebiet, alle in einer ahnlichen Lebenssituation, haben Kinder im
selben Alter, beschaftigen sich mit denselben Dingen: zunachst dem Hausbau, dann der Anlage des
Gartens.... Dies fuhrt quasi automatisch zu zahlreichen nachbarschaftlichen Kontakten und Freund-

schaften, die haufig fir Jahrzehnte bestehen bleiben.

Abgeschlossenheit und wenig duBere Beeintrachtigungen

Neubaugebiete werden meist so angelegt, dass im Gebiet nur Anwohnerverkehr herrscht und sind
im Idealfall als tiberschaubare Nachbarschaft ablesbar. Durch die Gbliche Lage am Ortsrand hat das
jeweils neueste Baugebiet den besten Zugang zum umgebenden Grin und die geringsten Ver-

kehrsbelastungen.

3.6.1.2. Bauprozess

Kalkulierbarkeit von Bauzeit und —Preis
Zumindest theoretisch ist vor Baubeginn bekannt, wie teuer das individuelle Bauprojekt wird und
wann der Einzug erfolgen kann, so dass auch die Finanzierung und der Umzugstermin im Voraus

festgelegt werden kénnen.

34 Am Beispiel der Gemeinde Forbach (ca. 5600 Einwohner, davon ca. 500 ausléndischer Herkunft) konn-
te/musste gezeigt werden, dass in den weniger als zehn Jahre alten Baugebieten z.B. kein einziger Bewohner
mit Migrationshintergrund anzutreffen ist, weder als Eigentimer noch als Mieter
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Bekannte Abldufe

Aktuelle Neubaugebiete in der Gemeinde sind durch Berichterstattung in den &rtlichen Printmedien
und die innerértliche Diskussionen allgemein bekannt. Das Vorgehen, um in einem neuen Baugebiet
ein Haus zu errichten, ist in allen Bevélkerungsschichten aus den Erfahrungen von Bekannten, El-
tern und eigener Beobachtung zumindest in groben Ziigen vertraut. Die Abwicklung einer Neubau-

Finanzierung ist fiir Banken und Sparkassen Routine und erfolgt in der Regel ziigig.

3.6.2. Eigenschaften von Bestandsgebieten

Wer dagegen in bestehende Siedlungsbereiche zieht, verzichtet auf all diese im allgemeinen Be-
wusstsein verankerten Vorteile und riskiert zahlreiche Nachteile: Alteingesessene, verschworene
Nachbarschaften und Dorfgemeinschaften, die ,Neue™ nicht gerne aufnehmen, gemischte Sozial-
strukturen, bestehende Rechte und Gebrduche, eingespielte unausgesprochene Regeln zu Larm,
Parkplatzverteilung, Ordnung und StraBenfegen...

Die Chance, hier auf Gleichgesinnte zu treffen, sind ungleich geringer als im Neubaugebiet und sin-
ken parallel zur Einwohnerzahl der Gemeinde immer weiter ab. Alteingesessene Bewohner benach-
barter Gebaude stemmen sich haufig gegen jegliche zusatzliche Verdichtung und verzégern den

Baubeginn. Statt Freundschaften entstehen schon vor Baubeginn Gegner.

Auch das Wohnumfeld entspricht oft nicht den heutigen Anspriichen hinsichtlich der Gestaltungs-
qualitdt, der Belichtung, der Qualitét der Freirdume und der Verkehrsbelastung. Dérfer und Stadte
haben sich seit Jahrhunderten ausgehend von VerbindungsstraBen entwickelt. Diese StraBen wur-
den im Laufe der Jahre ausgebaut und erganzt, aber selten grundsatzlich verandert. Die altesten
Teile der Orte liegen somit meist direkt an den HauptdurchgangsstraBen und sind entsprechend
Uberdurchschnittlich stark belastet. Auch dort, wo durch Ortsumgehungen eine Entlastung vom
Uberdrtlichen Verkehr geschaffen wurde, bleibt der 6rtliche Verkehr auf die alten Hauptadern kon-
zentriert. Ortskernnahe Lagen sind zwar meist besser erschlossen und weisen zumindest in mittel-
groBen Gemeinden noch eine bessere Versorgungsstruktur auf - das bedeutet aber zugleich eine
héhere Verkehrsbelastung. Auch der Anblick von teilweise verlotterter, unattraktiver Bausubstanz
und der nicht immer dem eigenen Geschmack entsprechenden An- und Umbauten aus jahrzehnte-
langen Verbesserungs- und Modernisierungsaktivitdten der vorhandenen Bewohner muss in Kauf

genommen werden.

Der Bauprozess im Bestand ist im Regelfall langwieriger und komplizierter. Wahrend im Neubauge-
biet durch den Bebauungsplan die Rahmenbedingungen fiir Art und MaB der baulichen Nutzung klar
sind, muss im nicht Gberplanten Innenbereich von jedem einzelnen Bauwilligen miihsam ausgelotet
werden, was ,machbar" ist. Der Bauwillige kauft kein fertiges Produkt mit klar definierten Eigen-
schaften, sondern nur eine Baumdglichkeit mit unklaren Randbedingungen.

Wahrend im Neubaugebiet funkelnagelneue Hausanschliisse entsprechend dem jeweils neuesten

Stand der Technik liegen, existieren in den Ortskernen haufig nicht einmal mehr Pléne zur vorhan-
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denen Entwasserung, seltener Gasanschllisse und moderne Telekommunikationsinfrastruktur. Beim
Bauherrn werden Eigeninitiative, die Zeit fir den Gang zu vielen Amtern und der Wille zum Kom-
promiss vorausgesetzt.

Diese Gegenliberstellung zeigt, das bei der Aktivierung innerortlicher Potenziale nicht nur kosten-
und verfahrensbezogene Aspekte, sondern ebenso die Erflllung darliber hinaus gehender Wiinsche
und Vorstellungen der Zielgruppe optimiert werden mdissen.

Aus einer vagen Moglichkeit in Form von ,irgendwie® vorhandenen Grundstlicken im Innenbereich
muss ein fertiges Produkt vergleichbaren Eigenschaften werden, wenn nicht nur besonders moti-
vierte Einzelpersonen die Entscheidung gegen das Neubaugebiet und fiir den Ortskern treffen sol-

len. Der Ortskernbereich muss konkurrenzfahig gemacht werden.

Selbst durch Einsatz hoher personeller und finanzieller Kapazitaten der Gemeinde und die Verwirkli-
chung baulicher MaBnahmen im 6ffentlichen Raum kdnnen jedoch nicht alle spezifischen Vorteile
eines Neubaugebiets im innerértlichen Siedlungsbereich reproduziert werden.

Neben einer Betonung und Vermittlung der ideellen Werte des Wohnens im Bestand - mdglichst
anhand gelungener Beispiele — und der Aufwertung innerortlicher Potenziale durch bauliche und
organisatorische MaBnahmen gehért die Begrenzung und Steuerung der Flachenausweisung durch
Ubergeordnete Instanzen mehr denn je zu den unverzichtbaren Grundlagen einer ,zukunftsfesten®™

Siedlungsentwicklung.
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3.7. Gebaude- und Wohnungsbestand

Der heute in den Gemeinden vorhandene Gebaude- und Wohnungsbestand und die daftir in An-
spruch genommenen Siedlungsflache spielen bei der Suche nach Mdéglichkeiten einer nachhaltigen,
flachensparenden zukiinftigen Siedlungsentwicklung eine entscheidende Rolle. Zusatzliche Sied-
lungsflachen werden immer dann in Anspruch genommen, wenn neue Gebdude errichtet werden.
Je nach Gebdudetyp und -GroBe ist der Anteil der daflir benétigten Siedlungsflache im Verhaltnis
zur neu errichteten Nutzflache unterschiedlich groB. Aus den in der Vergangenheit in Anspruch ge-
nommenen Flachen fiir unterschiedliche Siedlungs- und Gebdudetypen ergeben sich innerdértliche
Reserven, aus den zuklnftig nachgefragten Gebauden die Anforderungen an daflir benétigte Fla-
chengréBe und -Art.

Um einen Uberblick tiber die im Bestand vorhandenen Potenziale sowohl hinsichtlich einer Moderni-
sierung bzw. Umnutzung als auch hinsichtlich vorhandener Bauflachenpotenziale zu bekommen,
werden in diesem Kapitel flr die einzelnen Bauperioden typische Gebdude- und Siedlungsformen
dargestellt. Diese Untersuchung erstreckt sich ausschlieBlich auf Wohngebaude bzw. Wohneinheiten
in Wohngebauden. Durch Verknipfung der Gebdudestatistiken mit den Statistiken zur Flachennut-
zung und eigenen Erhebungen wird anschlieBend versucht, belastbare Daten zu inneren Reserven
zumindest in Form einer groben Abschatzung zu erlangen. Da Art und AusmalB der Nutzung dieser
innerortlichen Potenziale nur in sehr geringem MaBe und in sehr langen Zeitraumen durch die 6f-
fentliche Hand zu steuern sind, ware eine auf die Kommastelle genaue Analyse hinsichtlich ihres

praktischen Nutzens nicht wesentlich ergiebiger.

Datenlage

Die neuesten bundesweiten Informationen zum Stand der Wohnungs- und Gebaudestruktur stam-
men aus der bundesweiten 1% -Zusatzstichprobe zum Mikrozensus 1998, fiir die neuen Lander
liegt die Gebaude- und Wohnungszahlung von 1995 vor. Die letzte Vollerhebung in den alten Bun-
deslandern wurde im Rahmen der Volkszahlung im Jahr 1987 durchgefihrt und ist durch die in den
Folgejahren aufgetretenen politischen Umwalzungen und massiven Wanderungsbewegungen und
der zwischenzeitlich erheblich angewachsenen Bautatigkeit nur noch wenig aussagekraftig.

Die aktuellsten Daten fir Baden-Wirttemberg stammen

- aus der Gebaude- und Wohnungszahlung 1987,

- der Gebdude- und Wohnungsstichprobe 1993,

- und der Mikrozensus-Zusatzerhebung zur Wohnsituation 2002.
Aktuelle Daten zum Alter der vorhandenen Gebdude (Mikrozensus-Zusatzerhebung 04/2002) wer-

den nur in Form von Baualtersklassen, die teilweise mehrere Jahrzehnte umfassen, und nur auf

Ebene der Regionen verdffentlicht. Kleinrdumigere Untergliederungen sind aufgrund des Stichpro-
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bencharakters dieser Erhebung nicht mdglich. Auch fiir einzelne Altersklassen reicht die Fallzahl

nicht bzw. nicht in allen Regionen aus.

3.7.1. Wohneinheiten und Wohngebéude in den alten Bundesldndern

Von ca. 14,4 Mio Wohngebduden in den alten Bundesléndern waren 2003 ca. 9 Mio
Einfamilienhduser, ca. 3 Mio Zweifamilienhduser und ca. 2,4 Mio Mehrfamilienhduser. Davon
wurden in den alten Bundeslandern seit 1950 ca. 5 Millionen der Einfamilienhduser und gut 2
Millionen der Zweifamilienhduser errichtet. Der jahrliche Zuwachs der Einfamilienhduser war in den
Jahren von ca. 1978 bis 1987 am hdchsten, so dass in dieser Bauperiode insgesamt ca. 1,5 Mio
Einfamilienhauser gebaut wurden. Im selben Zeitraum lag die Zahl der neu errichteten Zwei- und
Mehrfamilienhduser erheblich unter dem Durchschnitt; es fand demzufolge eine Dezentralisierung
der Siedlungsstruktur statt.

Einen weiteren Dekonzentrationsschub erfuhr die Siedlungstéatigkeit seit Mitte der neunziger Jahre.
Einfamilienhauser stellen prozentual und absolut einen Uberwaltigenden Anteil aller neu errichteten
Wohngebdude. Trotz des immer wieder beklagten Baulandmangels und hoher Grundstiickspreise

nimmt dabei der verdichtete Einfamilienhausbestand in Form von Reihenhdusern nur ca. 16% ein®>.

alte Anzahl @ jahrlich A
Lander Anzahl EFH ZWFH A EFH A ZWFH @ jahrlich A EFH | ZWFH
1950 3.499.200 928.900
1961 3.827.000 1.984.700 327.800 1.055.800 29.800 95.982
1972 5.156.700 2.326.250 1.329.700 341.550 120.882 31.050
1978 5.939.700 2.505.850 783.000 179.600 130.500 29.933
1987 7.448.700 2.512.950 1.509.000 7.100 167.667 789
1993 7.974.300 2.654.600 525.600 141.650 87.600 23.608
1998 8.351.700 2.836.700 377.400 182.100 75.480 36.420
2003 9.010.638 2.999.666 658.938 162.966 131.788 32.593

Tab. 17: Baufertigstellungen EFH, ZWFH 1950-2003, Daten: Statistisches Bundesamt, Statistisches Jahrbuch
2000; Statistisches Bundesamt, Fachserie 5, R. 1, 2003, eigene Berechnungen

Die neuesten Informationen auf kommunaler Ebene zu Gebaude- und Wohneinheiten nach Baualter
stammen von 1987 und sind somit ca. 18 Jahre alt. Innerhalb dieser 18 Jahre kam es durch die
politischen Veranderungen um 1990 zu erheblichen Wanderungsbewegungen, Zuziigen und einer
enorm gesteigerten Bautatigkeit, so dass diese Daten keine verlasslichen Riickschlisse auf die heu-
tige Situation mehr zulassen. Aus den Statistiken zur Bautdtigkeit und zu den Baufertigstellungen
lassen sich zwar die neu hinzugekommenen Bauten entnehmen; wo wie viele der alteren Gebaude
abgerissen oder umgestaltet wurden, ist jedoch nicht zu kldren. Anhand verschiedener bundeswei-
ter Erhebungen zum Baualter des Gebaudebestands fiir die ,alten™ Bundeslénder lasst sich zumin-
dest ablesen, dass die Anzahl der historischen Gebaude (unter diesen Begriff werden hier Gebaude

mit Baujahr bis 1918 eingeordnet) bundesweit kontinuierlich abnimmt.

35 Simon, Christina, 2001
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Die leichte Zunahme an Wohneinheiten in Bestand an Wohneinheiten nach Baualter,

vor 1918 erbauten Gebduden zwischen | 000000 alte Bundeslander

1950 und 1961 lasst sich vermutlich auf

16.000.000

die Aufteilung groBer Wohneinheiten in

mehrere kleinere Wohnungen zur Unter- 14.000.000 u

bringung der zahlreichen Flichtlinge zu-
12.000.000 +

rickfiihren, fir den Zeitraum zwischen

1998 und 2002 auf die intensivere Nut- | 10:000.000 i

zung der Grunderzeitquartiere in ostdeut- 8.000.000 |
schen Stadten.
6.000.000 -
4.000.000 -
Abb. 29: Bestand an Wohneinheiten nach Bau-
alter, Daten: Statistisches Bundesamt, 50 Jahre 2.000.000 1 N
Wohnen in Deutschland, Stuttgart 2000 /
www.destatis.de; eigene Grafik 04 3
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3.7.2. Wohneinheiten und Wohngebdude in Baden-Wiirttemberg
Auch in Baden-WUrttemberg entstand der Baden-Wrttemberg: Wohneinheiten in Wohngebauden
Uberwiegende Teil aller heute vorhandenen hach Bavjahr, Stand 04/2002 [Anzahl in 10001
. . . . 1991 - 2002
Wohneinheiten in der Phase zwischen der ,:l
Griindung der Bundesrepublik und dem | '97-79% 7:|
Ende der 70er Jahre, nur ca. 12,5% aller | 1979-1986 _’_1
Wohneinheiten stammen noch aus der Zeit | 1949- 1978
. o ]
von vor 1918, weitere ca. 26% wurden | o o |
nach 1980 erbaut und werden in der vor- 1
1901-1918 [
liegenden Untersuchung nicht ndher be- ]
trachtet e too0. [
0 500 1000 1500 2000 2500

Abb. 30: Wohneinheiten in Wohngebauden nach Baujahr, Stand 04/2002,
Daten: Mikrozensus-Zusatzerhebung 2002; eigene Grafik

Die Aufschllisselung der neuesten Daten (Zusatzerhebung zum Mikrozensus 2002) zeigt, dass in
Baden-Wirttemberg in den 25 Jahren der Bauperiode 1949-1978 mit ca. 2,3 Mio Einheiten unge-
fahr die Halfte aller heute existierenden Wohnungen errichtet wurden. Samtliche Zahlenangaben
zum Baualter von Wohngebéauden sind jedoch nur unter Vorbehalt vergleich- und verwendbar. Der
Abgleich der Angaben der Statistischen Taschenbiicher/Statistischen Handblicher Baden-
Wirttembergs, in denen die Ergebnisse der Gebdude- und Wohnungszdhlungen 1950, 1961, 1968
und 1987 wiedergegeben werden sowie von Daten des Mikrozensus 1998 zeigt beispielsweise fir
den Bestand an Wohngebduden der Baujahre vor 1918 und 1918-1945 folgendes Bild:
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Bestand an Wohngebduden (WG) und Wohneinheiten (WE) in Baden-
Wirttemberg im Jahr...
mit Baujahr... 1950 1961 1987 1998 2002
WG bis 1918 591.316 539.863 415.305
WE bis 1918 977.256 947.010 630.000 580.500
WG 1918-1945 219.054 242.250 239.240
WE 1918-1945 404.003 456.782 485.000 460.800

Tab. 18: Bestand an Wohngebduden und Wohneinheiten nach Baujahr in Ba-W( in den Jahren 1950,1961,
1987, 1998 und 2002, Daten: Stat. Handbuch/Stat. Taschenbuch, Stat. Landesamt

Nicht zu erklaren ist bspw. die wundersame Vermehrung der Gebaude und Wohneinheiten mit ei-
nem Baujahr von 1918-1945 von der Zahlung 1950 zur Z&hlung von 19613,

Gerade bei alteren Wohngebauden, die im Laufe ihres Bestehens mehrfach umgebaut oder moder-
nisiert wurden, wandelt sich die Angabe des Baujahrs gelegentlich von einer Befragung zur nachs-
ten, oft ist das urspriingliche Baujahr nicht mehr feststellbar und wird von den Eigentimern oder
Bewohnern nur geschatzt. Die Regionen sind damit die kleinsten raumlichen Einheiten, fir die An-
gaben zum Alter bestehender Wohngebaude ohne allzu groBe Verzerrungen durch falsch eingeord-

nete Einzelfalle gemacht werden kénnen.

Wohneinheiten in den Regionen nach Baujahr, Stand 04/2002
WE bis 1901- | 1919- [ 1949 | 1979 |1987- | 1979- | 1991- | ab
gesamt | 1900 | 1918 | 1948 [ 1978 | 1986 | 1990 |1990 |2000 |2001
[Tsd] Anteil in% des Gesamtbestands
Baden- Wirttemberg 4745,5 |8,6 4,3 9,9 50,2 (12,6 |4,2 16,8 9,3 0,9
Bodensee- Oberschwaben 262,3 11,8 5,9 47,5 14,1 |4,7 18,8 |12
Donau- Iller 207,1 10,4 9,4 504 |99 9,9 11,4
Heilbronn- Franken 375,6 10,7 7,9 47,2 |13,5 |53 18,8 |12,1
Hochrhein- Bodensee 298,3 11 11,9 [46,7 |13,5 |4 17,5 |10
Mittlerer Oberrhein 448,2 7,4 5,8 11,8 |50,5 (12,3 [4,1 164 |7
Neckar- Alb 293,5 9,9 3,5 12,6 46,5 12,1 |4,5 16,6 |9,8
Nordschwarzwald 264 8,5 4,3 7,9 50,7 |[15,5 |4,1 19,5 |8,7
Ostwiirttemberg 194,8 8 0 7,8 52,4 12,3 12,3 |11
Rhein- Neckar- Odenwald 532,4 7,8 54 10 54,2 10,9 |3,6 145 |74
Schwarzwald-Baar-Heuberg | 215,9 10,9 11,7 |456 |10,8 |5,2 16 11
Stuttgart (Region) 918,9 5,2 3,6 7,6 55,5 13,3 |5,1 18,5 |8,7
ohne Stadtkreis Stuttgart
Stadtkreis Stuttgart 290,3 6 10,8 |19,3 [476 |11 0 11 4
Sudlicher Oberrhein 444 11,4 |4,1 9,3 45,8 |13,2 |3,7 169 |11,1

Tab. 19: Wohneinheiten in den Regionen nach Baujahr, Stand 04/2002, Daten Mikrozensus-Zusatzerhebung
zur Wohnsituation 2002, eigene Berechnungen

36 Die Instandsetzung kriegszerstérter Gebaude dieser Baujahre bis 1961 diirfte allein nicht ausreichen, um die
Differenzen zu erklaren
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Die nebenstehenden Abbildungen zeigen
den jeweiligen Anteil der Wohneinheiten aus
der genannten Bauperiode am heutigen Ge-
samtbestand Baden-Wirttembergs. Sie ge-
ben daher nicht das MaB der Bautétigkeit in
der jeweiligen Periode und Region wieder,
sondern nur, was aus der jeweiligen Baupe-
riode ,Ubriggeblieben® ist. Die zugrunde lie-
genden Daten stammen aus der
Zusatzerhebung zum Mikrozensus 1998 und

sind nur fir die regionale Ebene verfigbar.

Anteil WE Baujahr 1991-2001
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Abb.31-35: Anteil Wohneinheiten nach Regionen und Bauperioden, Daten: Zusatzerhebung zum Mikrozensus

1998; eigene Grafik
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3.7.2.1. Wohneinheiten nach Gebaudetyp

Nach Hafner’” waren in Siiddeutschland bis zum 2. Weltkrieg Einfamilienh&user, meist in Form von
Bauernhdusern, und kleinere Mietshduser mit bis zu 4 Wohneinheiten® vorherrschend. Der Geb&u-
de- und Wohnungszéhlung vom 13.09.1950 zufolge bildeten in Baden-Wirttemberg 31,3% des
Wohngebdudebestands Bauernhduser und weitere 52,9% Einfamilienhduser, damit entfielen auf
Mehrfamilienhauser nur 15,8% aller Gebdaude. Betrachtet man die Anzahl der Wohneinheiten, so
spielten Mehrfamilienhduser dagegen mit ca. 51,3% aller Wohneinheiten in Baden-Wirttemberg
schon 1950 eine bedeutende Rolle. Es zeigte sich jedoch ein starkes Stadt-Land-Gefalle: In den
Gemeinden mit weniger als 20.000 Einwohnern befanden sich 80,4% aller Wohnungen in Bauern-
oder Einfamilienhdusern®®, nur ca. 20% lagen in Geb&duden mit mehr als 2 Wohnungen. In den
GroBstadten (>100.000 EW) befanden sich schon damals ca. 61,3% aller Wohneinheiten in Gebdu-

den mit mehr als zwei Wohnungen.

1950: Anteil Wohneinheiten 1961: Anteil Wohneinheiten 2002: Anteil Wohneinheiten
90 90 90
80 80 1 80 —
70 70 — 70 .
60 — 60 — E_— 60 -
50 50 - 50 -
40 40 | 40 |
30 - 30 — 30 1 -
20 - 20 - ] 20 —
10 | 10 10 4 1
0 0 0 -
bis 20.000 EW 20.000- >100.000 bis 20.000 EW 20.000- >100.000 bis 20.000 20.000- > 100.000
100.000 100.000 EW 100.000
B Bauernhduser W Familienheim @ Bauernh&user B Familienheim M Ein- und Zweifamilienhauser
0O Mehrfamilienhduser @ Behelfsheime O Mehrfamilienhduser @ Kleinsiedlerstellen O Mehrfamilienhauser

Abb. 36: Anteil der Wohneinheiten nach GemeindegroBe und Gebaudetyp 1950, 1961 und 2002, Daten: Haf-
ner, Thomas, Sozialer Wohnungsbau in Westdeutschland 1945-1970, Stadtebauliches Institut, Universitat
Stuttgart, 1994, und Statistisches Landesamt B-W; eigene Grafik

In den kleinen Gemeinden ging bis 1961 die Zahl der als ,Bauernhdauser" bezeichneten Gebaude,
d.h. der Gebaude mit landwirtschaftlichem Nutzteil, zugunsten der ,Familienheime" zurtick. Der
Anteil der Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern stagnierte, wahrend er in den gréBeren Gemein-
den und GroBstadten auf Kosten der ohnehin nur in geringem Anteil vertretenen Bauern- und Ein-
familienh&duser erheblich zunahm. In den GroBstédten hat sich an diesem Verhaltnis bis 2002 kaum
etwas geandert, dort liegen bei leicht sinkender Tendenz weiterhin ca. 80% aller Wohnungen in
Mehrfamilienhdausern. In den Mittelstédten mit 20.000-100.000 Einwohnern Uberwiegen nunmehr
ebenfalls die Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern, wahrend in Gemeinden mit weniger als
20.000 Einwohnern nach wie vor die Mehrzahl aller Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern zu

finden ist.

37 Hafner Arbeiterfamilien im Kaiserreich, 1982, S. 82
38 Hafner, S. 124
3% Hafner, S. 317
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| 1950 | 1961 | 1968 | 1978 | 1987 | 2004
Anzahl Wohnungen (WE)
EFH 697000 1076000 1296000
WE in ZWFH 815000 935000 1104000
WE in MFH 1120000 1753000 2331000
Anteil an Wohnungen
EFH 26,5 28,6 27,4
WE in ZWFH 31,0 24,8 23,3
WE in MFH 42,6 46,6 49,3
WE gesamt 2632000 3764000 4731000
Anzahl Wohngebaude (WG)
EFH 697000 1076000 1296000
ZWFH 927548 407500 467500 552000
MFH 242651 307321 395204
WG gesamt 846108 1152618 1347151 1652928 1850821 2243204
Anteil an Wohngebauden
EFH 51,7 58,1 57,8
ZWFH 30,2 25,3 24,6
Anteil EFH+ZWFH
an WG 80,47 82,0 83,4 82,4
MFH 18,0 16,6 17,6
Anteil ZWFH an
EFH+ZWFH 36,9 30,3 29,9

Tab. 20: Bestand an Wohngebaude und Wohnungen in Baden-W(irttemberg zum Stand der Zéhlungen der
Jahre 1950, 1961, 1968, 1978, 1987 und 2004; Quellen: Stat. Landesamt; http://www.uni-
tuebingen.de/iaw/womo/pdf/WoMo2005.pdf; eigene Berechnungen

Der Anteil der Ein- und Zweifamilienhduser am gesamten Gebaudebestand liegt seit 1960 kontinu-

ierlich bei ca. 80%. Von den Wohnungen befindet sich dagegen nur etwas lber die Halfte in Ein-

und Zweifamilienhausgebauden.
Zunahme der Wohngebaude in Baden-Wurttemberg

Der Bestand an Ein- und Zweifamilienhdu- nach Bautyp, 1987-2004
sern wachst seit zwei Jahrzehnten relativ | 3.0
kontinuierlich um jahrlich ca. 1%, wohin- 25 /_\
gegen der Zuwachs der Zahl der Mehrfa- 20 |
milienhduser  starken  Schwankungen
1,5

unterliegt. Wahrend der Zuwanderungs-

welle um 1990 stiegen die Zuwachsraten | 1.0 1

der Mehrfamilienhduser auf bis zu 2,9%, 05

um anschlieBend auf einen Wert von unter

0,0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T
0,6 abzufallen, der allen Prognosen zufolge 5 8 53 3 8 5 8 5 8
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eher noch absinken dirfte.
Zunahme EFH in %
- - - .Zunahme ZwFH in %
Abb. 37: Zunahme der Wohngebaude nach Zunahme 1-2-Familienhauser in %
Gebaudetyp in Baden-Wirttemberg in %, 1987- . . .
. . Zunahme Wohngebaude mit 3 u. mehr Wohnungen in %
2004, Daten: Statistisches Landesamt; eigene 9 i ) 9 °
Grafik — — Zunahme Wohngebaude gesamt in %
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3.7.2.2. Wohneinheiten nach Bauherren

Im Jahr 1950 befanden sich in Baden-Wirttemberg ca. 94% aller Wohngebaude und 91% aller
Wohneinheiten in Privatbesitz*®. Nach einer kurzen Phase intensiverer staatlicher Bautatigkeit zur
Beseitigung direkter Kriegsschaden wurden schon wenige Jahre nach Ende des 2. Weltkriegs wieder
ca. 58% (1953) bis zu Uber 70% (1961) aller Gebaude von privaten Bauherren errichtet. Dieser
Anteil hat sich mit einigen Schwankungen bis heute gehalten: Im Jahr 2004 wurden ca. 60% der
Wohnungen und 70% der Wohngebdude von privaten Bauherren errichtet.

Da immer ein gewisser Anteil der von Privaten errichteten Wohneinheiten von diesen auch vermie-
tet wird, liegt die Quote der im Eigentum wohnenden Haushalte unter diesen Werten. In Baden-
Wirttemberg wohnten 2004 ca. 49,3% aller Haushalte und damit deutlich mehr als im Bundes-
durchschnitt in der eigenen Wohnung.

Eine Ubersicht tiber die heutige bundesweite Struktur der Wohneigentiimer gibt die folgende Grafik
der Schader-Stiftung. Knapp 75% aller Wohnungen in Deutschland waren demzufolge 2004 im
Besitz privater Eigentiimer. 39% aller Wohnungen wurden durch die Eigentiimer bewohnt, weitere

35% durch private ,Amateurvermieter" vermietet.

2 Wdhnuhgsbestand in Deutschland
38.690 Tsd. Wohnungen

Professionell-—gewerbliche Private Kleinanbieter/
\ . Selbstnutzer
Anbieter Amateurvermieter 45130 Tsd. Wohnunaen
9.769 Tsd. Wohnungen 13.791 Tsd. Wohnungen ’ . o
Gengssenschaften

2.288 Tsd. Wohnungen

Kommunale Wohnungsunternehmen - Einlieger bei Selbstnutzern ] Ein- und Zweifamilenhduser
2.744 Tsd. Wohnungen 3.405 Tsd. Wohnungen

o GOffentliche Wohnungsunternehmen

290 Tsd. Wohnungen Amateurvermieter || Geschosswohnungen
: g 10.386 Tsd. Wohnungen 2.881Tsd. Wohnungen
| | privatwirt. Wohnungsunternehmen
2.597 Tsd. Wohnungen
i Kirchen :
137 Tsd. Wohnungen
_S_'onstige Anbieter* (Banken, FOI‘IdS,...) * Kreditinstitute, Versicherungsunternehmen, Immobilienfonds, sonstige Unternehmen sowie
1.613 Tsd. Waohnungen Organisatienen ohne Erwerbszweck

Guaelle: Siatistisches Bundesamt Mikrozensus 2002, GdW-lahresstansuk sowie eigene Schatzungen auf Grundiage 1% Wohnungsstichprobe 1293 und Gebzude- und Wornungszénlung 1395
Abb. 38: Anbieterstruktur auf dem Wohnungsmarkt; Quelle: GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs-
unternehmen) 2004, in Schader-Stiftung wohn:wandel, http://www.schader-
stiftung.de/wohn_wandel/826.php

40 Statistisches Handbuch Baden-Wiirttembergs, 1955
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Fertigstellungen im Wohnungsneubau nach Bauherren

Wwohnungen W Private Haushalte mwohnungsuntern, © Ubrige Bauherren
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Abb. 39: Fertigstellungen im Wohnungsbau nach Bauherren 1994-2004; Quelle: Statistisches Landesamt
Baden-Wirttemberg, Pressemitteilung vom 30.03.2005

Die Kommunen spielen in Baden-Wirttemberg 2004 mit weniger als einem Prozent an der Woh-

nungsbautatigkeit als Bauherr nur noch eine marginale Rolle.

3.7.2.2.1. Offentlich geférderter Eigenheimbau

Als Reaktion auf die schwierige Lage auf dem Wohnungsmarkt infolge der Industrialisierung seit
Ende des 19. Jhds. und der dadurch ausgelésten enormen Verstadterung gab es von Seiten der
Regierungen immer wieder Ansatze, die Wohnsituation fir die Arbeiterklasse, Geringverdiener und
die ,entwurzelte Landbevdlkerung" durch den Bau oder zumindest die Férderung geeigneter Woh-
nungen in den Ballungsraumen zu verbessern. Nachdem zunachst versucht wurde, dies tber Klein-
und Kleinstwohnungen Uberwiegend im Geschosswohnungsbau zu verwirklichen, gewannen nach
dem 1. Weltkrieg die Einflisse der Gartenstadtbewegung und eine mdglichst weitgehenden Selbst-
versorgung aus dem eigenen Nutzgarten und damit verbunden auch eine starkere Beziehung zur
~Scholle™ als Ziele staatlicher Wohnungsbaupolitik an Bedeutung. Mit dem Reichsheimstattengesetz
von 1920 war die Grundlage geschaffen worden fiir den Bau von Eigenheimen und Kleinsiedlungen,
die, wenn sie den vorgegebenen Kriterien einer ,Heimstatte" bzw. ab 1934 einer sog. “Reichsheim-
statte" entsprachen, durch die Bereitstellung glinstigen Baulands staatlich geférdert wurden und
einige andere Privilegien wie bspw. einen Schutz vor Zwangsversteigerungen erhielten.

Nach dem 2. Weltkrieg erfolgte der Wiederaufbau zerstérter Wohnungen und die Schaffung zusatz-

lichen Wohnraums fiir die zahlreich unterzubringenden Flichtlinge in Stddeutschland nach einer
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kurzen Phase Uberwiegend staatlicher MaBnahmen schon bald wieder mehrheitlich durch private
Bauherren. Die Uberall anzutreffende Material- und Geldknappheit beeinflusste in den ersten Wie-
deraufbau-Jahren durch strikte staatliche Vorgaben fir die Férderung von BaumaBnahmen mit ei-
nem Schwerpunkt auf Kleinwohnungen und Wohneinheiten zur Befriedigung des Existenzminimums
die Form und GréBe der neu entstehenden Gebdude. Die Bedeutung des Eigenheimbaus (,Famili-
enwohnheim™) fir eine sozial und wirtschaftlich stabile Entwicklung wurde dabei von staatlicher
Seite und verschiedenen Verbanden des Wohnungsbaus stark betont.

Im Ersten Wohnungsbaugesetz in der Novelle vom 25.08.1953 in §19, Abs. 2 u. 3 kommt dies bei-
spielsweise in der Formulierung: “Beim Neubau von Wohnungen ist in erster Linie der Bau von Ei-

A\}

genheimen, Kleinsiedlungen und Kaufwohnungen zu férdern.." zum Ausdruck. Zur Verbreitung
dieses Gedankens trugen die staatlichen Heimstatten, das Volksheimstattenwerk und eine Reihe
von gemeinnltzigen Wohnungsbaugesellschaften sowie die auf Landerebene tatigen Landsied-
lungsgesellschaften bei.

Zu Beginn der 50-er Jahre betreuten die Heimstdtten ca. 20% aller neu entstehenden Ein- und
Zweifamilienhausbauten, d.h. ca. 30.000 bis 40.000 Wohneinheiten jahrlich. Neben den Reichs-
heimstatten spielten die Kleinsiedlungen, definiert als ,Siedlung, die aus einem Wirtschaftsgebdaude
mit angemessenem Wirtschaftsraum und angemessener Landzulage besteht, und die nach GroBe,
Bodenbeschaffenheit und Einrichtung dazu bestimmt und geeignet ist, dem Siedler durch Selbstver-

“#1 zumindest in den

sorgung... eine fihlbare Erganzung seines sonstigen Einkommens zu bieten
staatlichen Bemuihungen zu Verbesserung der allgemeinen Wohnungsversorgung eine groBere Rol-
le. Laut Angaben des Deutschen Siedlerbunds wurden 1948 bis 1952 ca. 50.000 Einheiten, 1953
dann 23.219 und 1954 schlieBlich 25.135 Einheiten dieser Bauform errichtet und damit jeweils ca.
10% des insgesamt neu errichteten Ein- und Zweifamilienhausbestands. Die offiziellen, staatlicher-
seits oder von Kommunen geférderten Kleinsiedlungen machten insgesamt allerdings weniger als
ein Prozent des Wohnungsbestandes aus. Die mit Hilfe dieser geférderten Siedlungen erprobten
Formen des Wohnungs- und Siedlungsbaus diirften jedoch eine Vorbildfunktion auch fiir den priva-
ten Hausbau Gbernommen haben. Die einfachen Gebdudeformen mit Satteldach und meist geringer
Wohnflache finden sich auch heute noch am Rande der historischen Ortskerne beinahe aller Ge-
meinden in groBer Zahl, wenn auch haufig durch spatere An- und Umbauten Gberformt.

In den sich abzeichnenden Ballungsgebieten wurden von unterschiedliche Tragern und Organisatio-
nen immer wieder modellhafte Ein- und Zweifamilienhaussiedlungen mit héheren Qualitdts- und
Architekturstandards konzipiert und zumindest teilweise verwirklicht. Diese spielten jedoch rein
mengenmadBig eine vollig untergeordnete Rolle innerhalb des Baugeschehens im Wohnungsbe-

reich??.

41 Reichsheimstattengesetz vom 10.05.1920

42 Zu Konzepten, Akteuren, wirtschaftlichen und gesellschaftspolitischen Rahmenbedingungen modellhafter
Einfamilienhaussiedlungen siehe Simon-Philipp, Christina: Suburbane Wohngebiete, Konzepte zur stadtebauli-
chen Qualifizierung des Ein- und Zweifamilienhausbaus in der Bundesrepublik Deutschland 1949-1999, Stadte-
bauinstitut der Universitat Stuttgart, 2001
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3.7.2.3. Wohngebdude in Baden-Wiirttemberg nach Bauform

Wirtschaftliche und gesellschaftliche Rahmenbedingungen, vorherrschende Formen des Zusammen-
lebens und der Stand der Bautechnik beeinflussen die Veranderung des Gebdudebestands im Zeit-
ablauf. Die Mehrzahl aller Wohngebaude in landlichen Gemeinden wurde von privaten Bauherren als
EinzelmaBnahme oder in sehr kleinen Stiickzahlen am Rande der bestehenden Orte errichtet. Eine
Abschatzung, welche Gebdudetypen in welchen Gebieten wie haufig anzutreffen sind und die daraus
abzuleitenden inneren Reserven der Gemeinden Baden-Wirttembergs kann nur auf der Basis empi-
rischer Untersuchungen erfolgen, die aufgrund der Vielzahl der Gemeinden selbstverstandlich nur
Stichprobencharakter haben kénnen. Da fir diese Untersuchungen auf sehr vielféltige Datengrund-
lagen zurickgegriffen werden musste, sind die Bauphasen der einzelnen Beispielgemeinden unter-

schiedlich abgegrenzt und damit nicht direkt vergleichbar.

Jede bisherige Bauperiode hat ihre speziellen Gebaude- und Wohnformen hervorgebracht. Diese
spiegeln sowohl die Wunschvorstellungen ihrer Erbauer als auch die in der jeweiligen Bauphase
geltenden gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und politischen Rahmenbedingungen und nicht zuletzt
die jeweils vorherrschenden Architekturmoden wieder. Bei sich @andernden Anspriichen und Nach-
fragergruppen werden manche dieser Gebdudetypen gut an neue Bedlirfnisse anpassbar sein, an-
dere dagegen konnten entweder durch fir zukiinftige Anspriiche ungeeignete Standorte oder eine
nur schwer adaptierbare Bauweise mittelfristig vom Markt verschwinden — und damit zugleich Platz
schaffen fir neue Gebaude. Mit dem auf ca. 0,7% geschwundenen Anteil der in der Landwirtschaft
Beschéftigten verlor beispielsweise die Gebdudeform des Bauernhauses®, zu der im Jahr 1950 noch
ca. 31% aller Wohngeb&ude in Baden-Wirttemberg zahlte (1961 nur noch 18%)*, génzlich ihren
Daseinszweck.

Die aus den Stadten bekannte baugeschichtliche Entwicklung des privaten Wohnungsbaus® lasst
sich nur sehr eingeschrénkt auf landliche Gebiete und kleine Kommunen iibertragen. Uberregionale
Stromungen und Baumoden wurden zwar vereinzelt aufgegriffen und in den doérflichen Kontext G-
bersetzt, in den kleinen Gemeinden Uberwogen jedoch — zumindest vor den Individualisierungsex-
zessen in den Neubaugebieten der 70er Jahre - eher einfache, vielfach wiederholte Gebaudetypen,
die meist einen hohen Anteil an Eigenleistung zulieBen.

Jede Bauperiode hat mehrere Gebaudetypen hervorgebracht, die — wenn auch in zahlreichen Vari-
anten - in der jeweiligen Bauphase in groBer Anzahl erstellt wurden. Diese Bautypen wurden in der
folgenden Bauperiode meist in geringerer Anzahl weiterhin errichtet und durch neu hinzukommende

Typen erganzt.

43 Definiert als Wohngebaude mit darin integrierten, fiir landwirtschaftliche Zwecke genutzten Geb&udeanteil

44 Statistisches Handbuch Baden-Wirttemberg, Ergebnisse der Wohnungszahlung vom 13.09.1950 und Statis-
tisches Handbuch Baden-W(irttemberg, Ergebnisse der Gebaudezahlung 1961

435 Vergl. Harlander, Tilmann: Villa und Eigenheim
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Bis 1918:

20er Jahre:

30er Jahre:

40er Jahre:

50er Jahre:

60er Jahre:

86

In Doérfern Uberwiegen regional gepragte, zumindest teilweise der Landwirtschaft die-
nende Geb&ude

In kleinen Gemeinden mit prosperierenden Industrie- und Gewerbezweigen zusatzlich zu
den Bauernhadusern zwei- bis maximal dreigeschossige, hdchstens zweispannige Miets-
hauser.

Entlang der HauptstraBen zweigeschossige Wohn- und Geschaftshauser, unten oft Ge-

werbe, oben Wohnung

Siedlungshauser, nach gleichem Bauplan teilweise durch die zukiinftigen Benutzer selbst
errichtet, groBe Nutzgarten, geringe Wohnflache

in kleinen Gemeinden mit prosperierenden Industrie- und Gewerbezweigen zwei- bis
maximal dreigeschossige, héchstens zweispannige Mietshauser

Entlang der HauptstraBen zweigeschossige Wohn- und Geschaftshauser, unten oft Ge-

werbe, oben Wohnung

Siedlungshauser, nach gleichem Bauplan teilweise durch die zukiinftigen Benutzer selbst
errichtet, groBe Nutzgarten, geringe Wohnflache

in kleinen Gemeinden mit prosperierenden Industrie- und Gewerbezweigen zwei- bis
maximal dreigeschossige, héchstens zweispdnnige Mietshduser

am Rand der alten Ortskerne stadtisch gepragte Ein- bis Zweifamilienhauser, haufig mit

Walmdach, auf ca. 500-800gm groBen Grundstlicken (,Kaffeemihlen™)

Siedlungshauser (insgesamt nur geringe Wohnbautatigkeit)

Siedlungshauser, teilweise aus Kostengriinden auf eher kleinen Grundstiicken bis ca.
400 gm, Siedlungshauser als Doppelhduser

Geschosswohnungsbau bis 2 Geschosse in einfacher Bauweise

Zweifamilienhdauser mit 2 Wohnungen mit identischem Grundriss, Eigentimerwohnung
unten, oben vermietet, Grundstiicke ca. 600 bis 800 gm

Ein- und Zweifamilienhduser in geschlossener Bauweise entlang dérflicher HauptstraBen,
typologisch an die Bauweise von 1918 bis 1945 anknlpfend

Zweifamilienhduser mit 2 Wohnungen mit identischem Grundriss, Eigentiimerwohnung
unten, oben vermietet, Grundstlicke ca. 600 bis 1000 gm

Einfamilienhauser mit kleiner Einliegerwohnung, ein- bis anderthalb geschossig, groBBe
Hauptwohnung

Reine Einfamilienhauser, eingeschossig, individuelle Grundrisse, meist groBer Wohn-

raum, Grundstlicke ca. 400-1000 gm
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— Reihenhduser, meist zweigeschossig, Hausbreiten von ca. 6 bis 10 Metern, Grund-

stlicksgroBe ca. 250 bis 400 gm
70er Jahre:

- Zweifamilienhduser mit 2 Wohnungen mit identischem Grundriss, Eigentiimerwohnung
unten, oben vermietet, Grundstiicke ca. 500 bis 800 gm

- Einfamilienhauser mit kleiner Einliegerwohnung, ein- bis anderthalb geschossig, groe
Hauptwohnung

— Reine Einfamilienhduser, eingeschossig, individuelle Grundrisse, meist groBer Wohn-
raum, Grundstticke ca. 400-800 gm

— Reihenhduser, meist zweigeschossig, Hausbreiten von ca. 5 bis 10 Metern, Grund-
stiicksgroBe ca. 200 bis 400 gm

— Geschossbauten bis ca. 10 Geschosse, Zwei- und Dreispanner als Solitédre am Ortsrand

Die fortschreitende Bautechnik trug zu den oben geschilderten Veranderungen der vorherrschenden
Gebaudetypen bei. Bis ca. 1870 musste Uberwiegend mit értlich vorhandenem Material vorlieb ge-
nommen werden. Dies waren je nach Region vorwiegend Holz, Lehm, Stroh/Riet/Schilf und Stein
aus den ortlichen Briichen, in Gebieten ohne Bausteinvorkommen auch Ziegel, die in Manufakturen
und Fabriken hergestellt wurden. Mit dem Aufkommen der Eisenbahn konnten erstmals auch Bau-
materialien Uber gréBere Entfernungen transportiert werden. Dies spielte jedoch flr den durch-
schnittlichen Bauherrn in kleinen Gemeinden zunachst eine untergeordnete Rolle.

Neue Materialien wie Baustahl und Beton wurden zunachst Gberwiegend in Industrie- und Gewer-
bebauten eingesetzt, wo damit gréBere Spannweiten und kirzere Bauzeiten erzielt werden konn-
ten. Nach dem 1. Weltkrieg begann der Baustahl auch im Landlichen Raum erstmals eine groBere
Rolle zu spielen, liberwiegend fiir Geschossdecken und Balkonkonstruktionen*®.

Die Kellergeschosse bestanden nach wie vor aus oOrtlich vorkommendem Steinmaterial und waren
nur begrenzt trocken zu halten. Das Erdgeschoss lag daher immer mit einem gewissen ,Sicher-
heitsabstand" Uiber Gelandeniveau, ein direkter Zugang zum Garten bestand nicht.
Warmedammung war im Massivbau nur durch groBe Wandstarken, im Holzbau nur sehr begrenzt
durch auBenliegende Verkleidungen (Schindeln/Bretter) oder nachtragliches Verputzen zu errei-
chen.

Erst nach dem 2. Weltkrieg begannen der Beton und kinstliche Steinmaterialien auf landlichen
Baustellen eine groBere Rolle zu spielen. Damit glichen sich die Gebaude landesweit immer starker
aneinander an, ortliche Materialien verloren endguiltig ihre dominierende Rolle. Durch den verstark-
ten Einsatz von Stahl und Beton konnten erstmals die bislang auch aus statischen Griinden not-
wendigen stehenden Fensterformate mit Naturstein— oder Bogenstlirzen durch liegende Formate
mit nahezu beliebigen Spannweiten ersetzt werden. Die Einheitlichkeit des Erscheinungsbildes der

Orte wurde dadurch erheblich gestort.

46 Weidinger, Hans 2003
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Seit den 60er Jahren gelang es zunehmend besser, mit bitumindsen Baustoffen und verbesserten
Betonmischungen die Kellergeschosse gegen Feuchtigkeit zu schiitzen und aufsteigende Feuchte in
den Griff zu bekommen. Damit war es mdglich, ebenerdige Wohngeschosse mit direktem Garten-
zugang zu errichten.

Die EinfUhrung des Werkstoffs Eternit revolutionierte zugleich die Mdglichkeiten der Wand- und
Dachverkleidung. Bauherren und Architekten waren nun nicht mehr auf nattrliche, oft pflegeinten-
sive Materialien wie Holzschindeln oder Schiefer angewiesen und bekamen einen nahezu unbe-
grenzten Gestaltungsspielraum - mit all den teilweise unerfreulichen Ergebnissen, die heute
vielerorts zu sehen sind.

In den 70er Jahren wurde es mdglich, auch im eher regenreichen Deutschland durch bitumindse
Abdichtungen mehr oder weniger langlebige Flachdacher zu erstellen.

Durch die Fortentwicklung der modernen, industriell hergestellten Baustoffe und deren Omnipra-
senz ist es seitdem moglich geworden, im Wohnungsbau nahezu jede denkbare Gebdudeform,
Fensterform, Dachform, Deckenspannweite und Raumanordnung zu verwirklichen. Dennoch sind
die in den Neubaugebieten vergangener Dekaden anzutreffenden Wohnhduser Uberwiegend als
schlechte Nachbauten traditioneller Bauformen einzustufen. Einerseits wird die friher durch die
Beschrankungen des Materials erreichte Einheitlichkeit im Erscheinungsbild durch das Aneinander-
reihen ,individueller Formen und Formate aufgegeben, andererseits die Mdglichkeiten der heutigen
Baumaterialien durch die Fortfihrung an traditionelle Gebaudeformen angelehnter Haustypen nur
zu einem minimalen Teil ausgenutzt. Trotz véllig neuer technischer Méglichkeiten im Bauwesen wird
die Bautatigkeit in kleinen Orten von einem Beharren auf dem Abbild Uberlieferter architektonischer
Formen gepragt, die jedoch gerne vdllig aus dem regionalen Kontext gerissen werden - Schwarz-
waldhduser an der Nordsee und Klinkerbauten in Bayern.

Thomas Hafner schreibt dazu ,Vergleicht man ...die Einfamilienhduser der Gartenstadte um die
Jahrhundertwende mit einigen Fertighausmodellen der siebziger Jahre, kann man feststellen, dass

sich nach achtzig Jahren Architekturentwicklung wenig gedndert hat™*’.

Im Folgenden werden einige die heutigen kleinen Ortschaften pragende Gebaudetypen naher be-
trachtet, die durch Erbschaften, Generationswechsel und/oder anstehende SanierungsmaBnahmen
in den kommenden Jahren verstarkt auf den Markt kommen oder durch bauliche MaBnahmen ihrer
Besitzer Veranderungen erfahren werden.

FUr einige der eingangs genannten, bis ca. zum Baujahr 1980 sehr zahlreich anzutreffende Grund-
typen soll anhand spezifischer Eigenheiten und ihrer Verbreitung im Land das jeweils vorhandene

Weiter- bzw. Umnutzungspotenzial aufgezeigt werden.

47 Hafner, Thomas, Sozialer Wohnungsbau in Westdeutschland 1945-1970,
Stadtebauliches Institut Universitat Stuttgart, 1993, S.11
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3.7.2.4. Haufig anzutreffende Gebaudegrundtypen

Siedlungshdauser

Charakteristisch flr die hier als Siedlungshduser bezeichneten Gebaude ist die eingeschossige Bau-
weise mit ausgebautem Satteldach auf quadratischer bis rechteckiger Grundform. Die Grundrisse
dieser Gebdaude ahneln sich; im Erdgeschoss liegen in der Regel drei etwa gleich groBe Rdume und
eine Kiche, das Dachgeschoss nimmt 2-4 Schlafraume auf. Alle Zimmer sind mit ca. 8-15gm relativ
klein, die Kiichen sind oft als Wohnklichen geplant und ebenso groB3 wie die Gbrigen Rdume. Die

Wohnflache lag mit insgesamt ca. 70 bis ca. 120 Quadratmetern eher niedrig.

Zimmer Zimmer .
I Wohnen Zimmer
| ¥ |

l
3 ;] ™

| 4
Ft .| e Fad‘ Kiiche
1 |

Abb. 40: Typischer Grundriss eines Siedlungshauses, auch als Doppelhaus mdglich, eigene Skizze ohne MaBstab

Die GrundstiicksgréBBen schwanken von ca. 300gm bei den Gebdauden beider Nachkriegszeiten bis
hin zu 1500 und mehr Quadratmetern bei den eigentlichen , Kleinsiedlungshausern®, die als Grund-
lage zur Selbstversorgung ihrer Bewohner konzipiert waren. Private PKW-Stellplatze und Garagen
wurden haufig nachtraglich hinter oder neben den Gebauden errichtet.

Selbsthilfe und Eigenleistung spielten beim Bau dieser Hauser eine groBe Rolle und trugen mit dazu
bei, dass die Gebaudeformen mdglichst einfach gehalten wurden und auch bei Neubauten die Aus-
stattung oft weder Zentralheizung noch einen Anschluss an die Kanalisation beinhaltete — Ausstat-
tungsmerkmale, die im Einfamilienhausbau im stadtischen Umfeld Uberwiegend schon nach dem

Ersten Weltkrieg zum Standard gehdrten.

Abb. 41: Siedlungsbau durch Baugenossenschaften in Selbsthilfe in Donaueschingen, 1950, Architekt: K.
Grahl*®

48 In: Festschrift zum Einweihungs- und Richtfest der Siedlungen der "Neuen Heimat" am 17. September 1950
in Donaueschingen / hrsg. von der Gemeinn(tzigen Siedlungsbaugenossenschaft "Neue Heimat" fiir den Land-
kreis Donaueschingen, 1950
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Erst in den folgenden Jahrzehnten wurde durch Renovierungen und Umbauten der Standard der
landlichen Siedlungshauser an die mittlerweile erlassenen Bauvorschriften angepasst. Dies hat zur
Folge, dass die Qualitat der sanitdren und haustechnischen Ausstattung der Wohngebaude aus der
Zeit bis zum dem ersten Nachkriegsjahrzehnt durch zahlreiche Nachbesserungen Uiberwiegend be-
scheiden ist und die entsprechenden haustechnischen Anlagen bei heutigen Umbauten bzw. Sanie-
rungen meist vollstandig ersetzt werden missen.

Auch Warmedammung und Schallschutz erfordern bei Umbauten Anpassungen an heutige Vorga-
ben und Qualitdtsanspriiche. Im Fall der Warmedammung ist dies durch die kompakten Baukérper
vergleichsweise glinstig zu realisieren. Die flir heutige Anspriiche zu kleinen Rdume und Woh-
nungsgroBen wurden schon in den vergangenen Jahrzehnten fast flachendeckend durch Entfernen
einzelner Innenwande und An- und Aufbauten jeglicher Form und GréBe verandert, was aufgrund
der meist Uppigen Grundstlicke problemlos méglich ist.

Bei diesem Gebdudetyp stellt sich in vielen Siedlungen aus stadtebaulicher Sicht schon heute die

Aufgabe, die bisherigen zahlreich erfolgten NachverdichtungsmaBnahmen wieder zu einem homo-

genen Gesamtbild zu verandern.

Abb. 42: Siedlungshduser als Doppelhauser, 50er Jahre: Was sich von der StraBenseite her als ruhige Sied-
lungszeile darstellt, kann durch zahlreiche individuelle An- und Umbauten auf der Rlckseite ganz anders ausse-
hen; eigene Aufnahmen

Verbreitung

Siedlungshauser finden sich praktisch in jedem Ort. In vielen Gemeinden wurde dieser Typus in
zusammenhangenden Siedlungsgebieten mit Stlickzahlen zwischen 6 und ca. 50 Gebauden errich-
tet. Oft ist diese Gebaudeform jedoch auch als Einzel- oder Doppelhaus in kleinen und kleinsten

Orten in privater Bauherrschaft errichtet worden und steht zwischen anderen Wohnhausern.

Heutiger Bestand

Eine grobe Schatzung des Bestandes, beruhend auf den unten angegebenen Annahmen und aus
der Statistik bekannten Werten ergibt eine Anzahl von ca. 140.000 bis 185.000 Gebaude des Typus
»Siedlungshaus" in Baden-W(irttemberg. Dies entsprache ca. 6-8% des gesamten Wohngebdude-

bestands.
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Annahme:
Siedlungshauser wurden von ca. 1918 bis Anfang der 60er Jahre in gréBeren Stlickzahlen gebaut
Bestand Wohngebdude 1961 (alle Werte gerundet):
1.153.000 Wohngebaude
davon 928.000 Ein- und Zweifamilienhauser (Anteil am Gesamtbestand = 80%)
davon 271.000 Ein- und Zweifamilienhduser 1949-1961 erbaut
davon 242.000 Wohngebaude zwischen 1918 und 1945 erbaut
daraus berechnet: Anzahl Ein- und Zweifamilienhduser Bj. 1918-1945= 242.000x0,8=
194.000
Annahme: Anteil Siedlungsh&user an EFH/ZWFH Bj. 1918-1945: ein Viertel = 48.000
Annahme: Anteil Siedlungshauser an EFH/ZWFH Bj.1949-1961 ein Drittel = 90.000, bis die
Halfte = 135.000
Einige Gebaude diirften auch noch nach 1961 hinzugekommen sein, ebenso ist anzunehmen, dass
ein gewisser Anteil mittlerweile abgerissen wurde. Dieser Anteil dirfte aufgrund der hohen Flexibili-

tat dieses Bautypus und den zahlreichen Veranderungsmaglichkeiten vergleichsweise niedrig liegen.

Zweifamilienhduser, ,funktionaler Typ" mit zwei identischen Wohnungen

Zur Deckung des enormen Wohnungsbedarfs und zur Erzielung von Mieteinnahmen (und Steuerer-
sparnissen) wurden auch von privaten Bauherren seit Mitte der 50er Jahre verstarkt Zweifamilien-
hauser errichtet, nachdem im Zuge des wirtschaftlichen Aufschwungs das notwendige Eigenkapital
erarbeitet werden konnte und Uber Bausparkassen entsprechende Kredite zu bekommen waren.
Angrenzend an die bestehenden Ortskerne, aber auch als Ersatz fir altere Wohngebaude im Innen-
bereich wurden Zwei- bis Dreifamilienhduser errichtet, die aus jeweils zwei identischen gestapelten
Wohnungen und evtl. einem ausgebauten Dachgeschoss bestehen. Die Wohnungsgrundrisse ahneln
in vieler Hinsicht alteren Grundrissvarianten: Gegeniiber den Schlafraumen ist das Wohnzimmer
nur leicht vergréBert, haufig finden sich Wohnklichen mit integriertem Essplatz ohne direkte Verbin-
dung zum Wohnraum. Die Kinderzimmer sind eher klein, Badezimmer dagegen vergleichsweise
komfortabel und meist vom WC getrennt. Private AuBenbereiche gibt es liberwiegend in Form von
schmalen, langgezogenen und damit nur schlecht nutzbaren Balkons. Auch die untenliegende
Hauptwohnung verfiigt nur selten (ber einen direkten Gartenzugang. Die WohnungsgréBen variie-
ren von ca. 70 bis zu ca. 110 gm, es Uberwiegen Dreizimmerwohnungen, anzutreffen sind aber
auch zahlreiche Vierzimmerwohnungen.

Warmedammung und sanitare Ausstattung dieser Gebaude entsprechen nicht dem heutigen Stan-
dard bzw. den Vorgaben der EnEV. Durch die kompakte Gebaudeform, die (bereinanderliegenden
Nassbereiche und die relativ gleich groBen Raume lassen sich die Wohnungen in diesen Gebauden
vergleichsweise einfach dem heutigen Standard anpassen. Allerdings ist die WohnungsgréBe kaum
zu verandern, da beide Wohnungen in sich abgeschlossene Einheiten auf eigenem Geschoss bilden.
Die GrundstiicksgroBen variieren von ca. 500 bis ca. 1000 gm. Garagen sind Ublicherweise hinter

den Gebauden als Einzelgaragen angeordnet.
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Abb. 44: Vier Grundrissbeispiele von Zweifamilienhdausern, EG/OG jeweils identisch,
Uberzeichnungen im Internet verdffentlichter Immobilienangebote mit einem Baujahr von 1956 bis 1972

Verbreitung

Dieser Gebdudetyp wurde nicht in Serie gebaut, sondern jeweils individuell geplant. Dennoch sind
zahlreiche Baugebiete der 60er und 70er Jahre vollsténdig aus Wohnhausern dieser Form zusam-
mengesetzt. Auch in den Ortskernen wurden haufig altere Gebdude abgerissen und durch diesen

Bautyp ersetzt.

Heutiger Bestand

Zweifamilienhauser dieser Bauart wurden von 1955 bis ca. 1970 in sehr groBer Stlickzahl, zwischen
1970 und 1980 dann in etwas starker variierten Formen gebaut. Anhand des vorliegenden Daten-
materials wird geschatzt, dass von diesem Gebaudetyp mindestens ca. 86.000 Gebaude errichtet

wurden, d.h. ca. 4% des heutigen Bestands.
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Neu errichte Wohngebaude davon ZWFH davon Standardtyp
1955-1970 x0,30 x0,5

413.000 123.900 62.000

1970-1980 x0,25 x0,3

322.000 80.100 24.000

Tab. 21: Schatzung Anzahl Zweifamilienhausbestand , Funktionaler Standardtyp®, Bj. 1955-1980

»Individuelle™ Ein- bis Zweifamilienhduser der 60 bis 70er Jahre

Neben dem oben dargestellten, eher auf Funktionalitdt und Vermietbarkeit ausgerichteten Zweifa-
milienhaustyp wurden in den 70er Jahren in groBer Stlickzahl Wohngebdude errichtet, die in der
Statistik als Ein- oder Zweifamilienhduser auftauchen und meist aus einer groBen Hauptwohnung
und einer kleineren, im Keller- oder Dachgeschoss gelegenen Einliegerwohnung bestehen. Durch
den Einbau einer Einliegerwohnung galten diese Gebdude steuerrechtlich als Zweifamilienhauser.
Die GrundstiicksgréBen variieren von ca. 500 bis ca. 1200 gm.

Die Hauptwohnung dieser Gebaude ist starker auf Reprasentation und auf die individuellen Vorstel-
lungen der Erbauer ausgerichtet. Typisch ist ein sehr groBes Wohnzimmer mit 30 und mehr Quad-
ratmetern, kleine Kinder- und Schlafraume und eine vergleichsweise kleine Kiche. Wohnzimmer
und Kiche sind einander direkt zugeordnet, gelegentlich finden sich offene Klichen.

Die privaten AuBenraume bestehen aus tiefen, groBen Balkons oder vom Wohnzimmer aus direkt
erreichbaren Terrassen und sind damit besser nutzbar als die aller Vorgangertypen. Dieser ,indivi-

duelle" Typ wurde sowohl mit Sattel-, Walm- als auch Flachdach errichtet.
Bezliglich des Baustandards und der Bauqualitdt liegen die individuellen Gebaude meist Giber dem

Lfunktionalen Typ®, haufig finden sich spezielle Oberflachenmaterialien wie Rauputz, Klinker oder

Natursteinverblendungen. Garagen sind haufig in das Haus integriert und direkt zuganglich.

Garage Einlieger ‘Bad ‘ Schlafe Kind §| Kind ‘Bad ‘

|

| I—

S
Keller |
n
Kiche Wohnen Kiuche

Heizung

Abb. 45: Grundrissbeispiel Zweifamilienhaus ,individueller Typ" mit groBem Wohnraum, Einliegerwohnung und
integrierter Garage, UG/EG, Baujahr 1970, Uberzeichnungen im Internet veroffentlichter Immobilienangebote,
ohne MaBstab

Durch die eindeutige Funktionszuordnung der Raume sind diese Gebdude nur bedingt an andere
Haushaltskonstellationen als die klassische Familie mit zwei Kindern anpassbar. Die ErschlieBung

erfolgt haufig tber offene, zentral angeordnete Treppenhduser, die eine Aufteilung der Gebaude in
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mehrere Wohneinheiten erschweren oder gar unmdoglich machen. Die oft unregelmaBigen Kubatu-
ren mit groBen AuBenwand- und Dachflachen machen eine nachtragliche Anpassung an aktuelle

Warmedammstandards aufwandig.

Die Nutzung der Einliegerwohnungen und damit auch die Zuordnung dieser Gebaude zu den Ein-
oder Zweifamilienhdusern schwanken. Wahrend der Lebenszeit eines Hauses wird die kleine Woh-
nung oft zunachst vermietet, spater von heranwachsenden Kindern oder den Eltern bewohnt.

Typologisch dhnliche Grundrisse finden sich auch in reinen Einfamilienhdusern: groBer Wohnraum,

zentrales Treppenhaus, kleine Kinderzimmer, teilweise Split-Level-Bauweise, verschachtelte Kuba-

turen.
Bad/WC Bad/WC |
. Arbeiten
Kind
Gard.
Schlafen |—|» ‘ Wohnen H> ‘
Kind Essen

Kind Klche Hausw

Abb. 46: Grundrissbeispiel Einfamilienhaus EG/OG, ,individueller Typ" mit groBem Wohnraum und zentralem,
offenen Treppenhaus, Baujahr 1972, Uberzeichnungen im Internet verdffentlichter Immobilienangebote, ohne
MafBstab

Verbreitung
Die individuellen Ein- und Zweifamilienhaustypen finden sich verstarkt im Umfeld gréBerer und mitt-
lerer Stadte, seltener in sehr landlich gepragten Orten. Wo vorhanden, werden flr derartige Gebau-

de attraktive Stidhanglagen genutzt, oft in gréBerer Entfernung zum Ortszentrum.

Heutiger Bestand
Eine - wiederum sehr grobe - Abschatzung des Bestandes ergibt ca. 173.000 Gebaude mit den

entsprechenden Gebaudemerkmalen, dies entspricht ca. 8 Prozent des heutigen Gebdudebestands.

Neu errichte Wohngebaude davon ZWFH davon individueller Typ
1960-1980 x0,25 x0,3
592.000 148.000 74.000
Neu errichte Wohngebdude davon EFH davon individueller Typ
1960-1980 x0,5 x0,3
592.000 296.000 99.000

Tab. 22: Schatzung Anzahl Bestand Ein- und Zweifamilienhaus ,individueller Typ, Bj. 1960-1980

94



Flachennutzung flr Siedlungs- und Verkehrszwecke

Ubersicht
Der heutige Gebdudebestand des Landes setzt sich den obigen Schatzungen zufolge in etwa so
zusammen:
ca. 18% Mehrfamilienwohngebaude
ca. 82% Ein- und Zweifamilienhauser
davon
7% Siedlungshausern der Baujahre 1918-1960,
4% Standard-Zweifamilienhdausern der 50er bis 70er Jahre
8% individuellen Ein-Zweifamilienhausern der 60er bis 80er Jahre
16% Reihenhausern unterschiedlichen Baujahrs*,

sowie einer Vielzahl von Mischformen und Sonderformen.

In Zeiten angespannter Wohnungsmarkte, wie sie in den 50er Jahren und infolge des Zustroms von
Gastarbeitern bis zu Beginn der 70er Jahre vorherrschten, wurden und werden verstarkt Mehrfami-
lienhausprojekte geplant, zum einen, weil die Renditeaussichten flir Investoren bei wachsender
Nachfrage nach Wohnraum steigen, zum anderen, weil dies zur angemessenen Wohnraumversor-
gung der Bevoélkerung durch staatliche Férderung angeregt wird.

Die folgende Grafik zeigt, dass einem Ansteigen der Wanderungssalden regelmaBig mit gewisser
zeitlicher Verzdgerung ein Ansteigen der Baufertigstellungszahlen folgt und zugleich die Zahl der
Wohneinheiten je neu errichtetes Gebaude ansteigt. Sinkende Wanderungssalden fihren dagegen
aufgrund der ungulinstiger werdenden Vermietungsaussichten zum tberwiegenden Bau von Ein- und

Zweifamilienhdusern durch private Bauherren.

Zu erwarten ist angesichts der stagnierenden Einwohnerentwicklung und dem schon seit langerem zu
konstatierenden Rilickzug der Kommunen und o&ffentlichen Investoren aus dem Wohnungsbau ein
weiter steigender Anteil des Ein- und Zweifamilienhausbaus durch private Bauherren. Besonders im
Landlichen Raum bedeutet diese eine sehr disperse, auch kleinrdumig sehr unterschiedlich intensive

und damit von planerischer Seite nur schwer zu beeinflussende Siedlungstatigkeit.

49 Bundesweiter Wert, vergl. Simon-Philipp, 2001, S. 73
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Wohngebaude, Wohneinheiten und GebadudegroéBe in Baden-Wiirttemberg 1950 - 2004
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Abb. 47: Gebaudebestand, Wohnungsbestand, Wanderungssaldo, Baufertigstellungen WE (linke Achse) und
Anzahl Wohnungen je fertiggestelltem Gebdude (rechte Achse) 1950-2004,
Daten: Statistisches Landesamt; eigene Berechnungen
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3.7.3.

Baden-Wiirttembergs

Flachennutzung flr Siedlungs- und Verkehrszwecke

Besonderheiten des Gebdude- und Wohnungsbestands in kleinen Kommunen

In den kleinen Gemeinden Baden-Wirttembergs spielen Mehrfamilienhduser nur eine untergeord-

nete Rolle; tiber 90% aller Wohngebaude sind Ein- und Zweifamilienhauser.

Anteil verschiedener Gebdaudetypen am Gesamtbestand in Baden-Wiirttemberg, 2002

Gemeinde- | Einwohner Wohngeb. | Anteil | Anteil | Anteil | Anteil

groBe 2002 EFH ZWFH MFH gesamt EFH |ZWFH | MFH | EFH/ZWFH
Anzahl Anzahl Anzahl| Anzahl Anzahl % % % %

unter 2000 213.744 41.594 13.878 3752 59224| 70,2| 234 6,3 93,7

2000-5000 1.328.501 222.735 89.952| 30263 342950| 64,9| 26,2 8,8 91,2

5000-

10000 1.849.894 281.926| 119.966| 50740 452632 62,3| 26,5| 11,2 88,8
<10.000 3392.139| 546.255| 223.796| 84755 398690 63,9| 26,2 9,9 90,1
>10000 7.273.507 720.879| 322.233| 306489| 1349601| 53,4| 23,9| 22,7 77,3
Summe 10.665.646 | 1.267.134| 546.029| 391244 | 2204407

Tab. 23: Anteil verschiedener Gebaudetypen am Gesamtbestand in Baden-Wirttemberg nach GemeindegréBe,
2002; Quelle: Statistisches Landesamt, eigene Berechnungen

Die regionale Verteilung des Einfamilien- und Mehrfamilienhausanteils zeigen die folgenden Grafiken

des statistischen Landesamts.

U
|

unter 56

[ 56 bis u. 63

B 5 biz u. 70
I 70 und mehr

Statistisches Landesamt, Baden-widrtemberg

U

[

urter G

& biz u. 10

[ 10 bis u. 14
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Statistisches Landesamt. Baden-Wiiirtembera

Abb. 48: links: Anteil der Einfamilienhauser am Wohngebaudebestand, 2004,
rechts: Anteil der Mehrfamilienhduser am Wohngebaudebestand, 2004;
Quelle http://www.statistik.baden-wuerttemberg.de/intermaptiv/archiv/home.asp

Neben dem zu erwartenden hohen Einfamilienhausanteil in den weniger dicht besiedelten Gebieten
in Nordbaden/Nordwirttemberg, der Schwabischen Alb und Oberschwabens zeigt sich ein fiir landli-

che Regionen untypisches Bild im gesamten Schwarzwald. Der Mehrfamilienhausanteil liegt dort in
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den meisten Gemeinden ahnlich hoch wie in den stadtischen Agglomerationen, Einfamilienhauser
sind dagegen unterreprasentiert. Dies kénnte zum auf die schwarzwaldtypische Bauform der groBen
Einzelgehdfte in den Hohenlagen (die mittlerweile nach Wedfall der landwirtschaftlichen Nutzung in
mehrere Wohnungen aufgeteilt sind), zum anderen mit der frihindustriellen Tradition einiger Talor-
te und der dort durch die beengte Topographie erforderlichen héheren Baudichte zusammen han-

gen.

Wahrend fir den stark von lokalen Bautraditionen gepragten Altbestand nach historisch gewachse-
nen Siedlungsformen und regionaltypischen Bauweisen unterschieden werden muss, gleichen sich
die nach dem 1. Weltkrieg in den Gemeinden errichteten Gebdude und Siedlungen immer starker
an. Die Unterschiede zwischen landlichen und stadtischen Ein- und Zweifamilienwohngebieten ver-
schwanden seit den 60er Jahren nahezu vollstdandig. Experimentelle Gebaude- und Siedlungsformen
finden sich in kleinen Gemeinden kaum, unter anderem, weil dort Ublicherweise aufgrund der gerin-
geren Nachfrage in kleinen Stiickzahlen gebaut werden muss und von der Norm abweichende Ent-
wurfe dadurch unverhaltnismaBig teuer werden. In kleinen Kommunen sind die Grundstiicke
aufgrund der im Regelfall niedrigeren Baulandpreise meist gréBer, Reihenhdauser und andere ver-
dichtete Bauformen seltener. Genaue Daten zu GrundstlicksgroBen nach GemeindegréBenklasse

liegen nicht vor.

3.7.4. Siedlungsentwicklung in kleinen Kommunen Baden-Wiirttembergs

3.7.4.1. Siedlungsformen

Die Siedlungsformen Baden-Wirttembergs lassen sich auf unterschiedliche Weise klassifizieren.
Neben der Anordnung der Gebdude zueinander ist dabei fir die Untersuchung innerértlicher Fla-
chenpotenziale auch die Flur- oder Gewannform von Bedeutung. Lagen Wohnhaus und dazugehdri-
ge landwirtschaftliche Flache getrennt voneinander, fiihrte dies zu eher kompakten, dicht bebauten
Doérfern. Begann das zu bewirtschaftende Land direkt am Haus, ergab dies - zumindest in der
Grindungsphase des Ortes - sehr tiefe Grundstlicke und eher langgestreckte, dispers besiedelte
Ortschaften.

Die Kommission fur geschichtliche Landeskunde Baden-Wirttemberg unterteilt die vorhandenen
Siedlungen in Einzelhdfe und Weiler, gereihte Einzelhdfe, Reihensiedlungen mit Waldhufenflur,
Gutssiedlungen, unregelmaBige Gruppensiedlungen, StraBendérfer und Stadte. Ein vom Ministeri-
um fiir Erndhrung, Landlichen Raum und Forsten herausgegebener Band zur Dorfentwicklung®®
unterscheidet nach Einzelhof, Weiler, linearen und unregelmaBigen Dorfformen. Daneben finden

sich in der Literatur zahlreiche weitere Gliederungsschemata®’.

50 Ministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft, Umwelt u. Forsten Baden-Wiirttemberg (1984)
5 Born, 1977
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Fir die hier gesuchten Informationen zu Art und Intensitat der Flachennutzung bestehender Sied-
lungen bietet sich eine Unterteilung an in

- PlanmaBig angelegte Siedlungen in Form von ummauerten Stadten

- PlanmaBig angelegte Doérfer: Angerddrfern, Rodungssiedlungen, Waldhufendérfer

— Gewachsene, jedoch regelmaBige Siedlungen: StraBendoérfer

- Gewachsene, unregelmaBige Siedlungen: Haufendoérfer, Weiler, Streusiedlungen

3.7.4.2. Auswirkungen historischer Randbedingungen auf die heutige Ortsstruktur

Aus den unterschiedlichen Herrschafts-, Religions-, Vererbungs- und Siedlungsformen lassen sich
einige Hypothesen bezliglich der in den einzelnen historischen (bis 1918 erbauten) Ortskernen vor-
handenen Gebaude- und Freifldchenreserven sowie auf die Anpassbarkeit dieser Bestande an ver-
anderte Wohnanspriiche und damit zugleich auf mdgliche heutige und zuklnftige
Leerstandprobleme in den Ortskernen ableiten. In den Fallstudien bestatigten sich einige dieser

Thesen, andere erwiesen sich dagegen als nicht relevant flir die heutige Situation.

— Stadt oder Dorf: Orte mit stadtischer Tradition, d.h. einer urspriinglichen Ummauerung und
nicht ausschlieBlich landwirtschaftlicher Lebensgrundlage, sind durch die innerhalb der Mauer-
ringe beengten Verhaltnisse dichter bebaut. Private Griinbereiche fehlen, Geschosswohnungs-
bau ist Uberdurchschnittlich haufig. Die heutigen Anforderungen an Belichtung und privaten
Freiraum, aber auch an PKW-Stellpldtze kdénnen innerhalb des vorhandenen Gebaudebestands
haufig nicht erflillt werden.

— Herrschaftsform: Hier kdnnten insbesondere in ritterschaftlichen Gebieten insgesamt kleinere
Wohnhauser und Stall/Scheunengebaude als im Durchschnitt anzutreffen sein, da die Bauern
Uberdurchschnittlich haufig als Leibeigene lebten, nur wenig eigenen Besitz hatten und ihre Ar-
beitskraft anderen zur Verfliigung stellen mussten. Daher sind hier kleine Gebaude auf kleinen
Parzellen mit schlechter Bauqualitat zu vermuten, deren Weiternutzung schwierig sein kénnte

— Wirtschaftliche Grundlage: Orte, in denen die Landwirtschaft lange Zeit die Haupterwerbsquelle
darstellte oder die ausschlieBlich dem Wohnen dienten, sind Gberwiegend gepragt durch Ein- bis
Zweifamilienhduser in privatem Eigentum auf Grundstlicken mit auch fiir heutige Verhaltnisse
ausreichenden Abstands- und Grinflachen. Dorfer und Kleinstadte, die schon frih, d.h. vor dem
2. Weltkrieg einen industriellen bzw. gewerblichen Schwerpunkt hatten, sind enger bebaut und
haben einen gréBeren Anteil an Geschoss- bzw. Mietwohnungsbau.

— Vererbungsformen: Es wird vermutet, dass in Gebieten mit Realteilung die Gebaude und Freifla-
chen durch haufige Teilungen, aber auch Erbstreitigkeiten und Teilverkaufe insgesamt kleiner
und schlechter ausgestattet sind. In Gebieten mit geschlossener Vererbung sind dagegen durch
die groBen Einzelhéfe und landwirtschaftlichen Nebengebdude teilweise Gebaudevolumina vor-
handen, die nur schwer an heutige Nutzungsanspriiche anzupassen sind. Zudem miissten dort
fur die nachgeborenen Kinder auch Handwerker- und Tagléhnerhauser vorhanden sein, die eher

unterdurchschnittlich groB und von schlechterer Bauqualitat sind.
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Siedlungsformen: Im Gebiet des heutigen Baden-Wirttembergs sind liberwiegend Haufen- und
StraBendorfer, daneben Rodungs- und Waldhufendorfer, einzelne Angerdérfer und Weiler mit
Einzelgehdften anzutreffen.

Rodungs- und Waldhufenddrfer als planmaBig angelegte, regelmaBige Siedlungen verfligen oft
Uber sehr breite und zugleich tiefe, (berwiegend gleichmaBig groBe Parzellen. Hier kénnen so-
wohl der Lange nach geteilt und dadurch der Ortskern nachtraglich verdichtet werden. Die
GrundstlicksgréBen halbieren sich dabei in etwa.

Raum fur zusatzliche Gebdude kann auch durch entlang der Parzellen senkrecht zur Hauptstra-
Be angelegte NebenstraBen geschaffen werden. Wenn die Bedeutung der Landwirtschaft zu-
rickgeht, kommen im weiteren Verlauf des Ausbaus gelegentlich auch ParallelstraBen zur
HauptstraBe hinzu. Durch die langstreifigen, meist etwa senkrecht zur Hauptstrasse verlaufen-
den Grundstiicke kénnen ParallelstraBen jedoch nur mit Einverstandnis aller Grundstiicksbesit-
zer angelegt werden. Haufig sind daher auch von der bestehenden Grundstruktur véllig
abgesetzte neue Siedlungsbereiche.

StraRendorfer folgen einer HaupterschlieBungsachse, an der sich unterschiedlich gro3e Parzellen
aufreihen. Sie kénnen am einfachsten erweitert werden, indem entweder die Bebauung entlang
der zentralen StraBe fortgefiihrt oder eine bzw. mehrere ParallelstraBen angelegt werden. Die
GrundstlcksgroBen sind bei derartigen Erweiterungen prinzipiell frei bestimmbar. Je nach Ge-
hoftform und GréBe der Parzellen wird zunachst auch oft nur im riickwartigen Bereich einzelner
Grundstlicke hinzugebaut.

Haufendorfer werden mit zunehmender Bevdlkerungszahl meist zunachst im Inneren verdich-
tet, indem auf den einzelnen Parzellen zusatzliche Gebaude errichtet oder bestehende Gebdude
vergroBert wurden. Damit erhdht sich die Dichte, die GrundstlicksgréBen der einzelnen Gebau-
de sinken. Stehen innerorts keine Flachen zur Verfiigung, werden auBerhalb des Ortskerns wei-
tere Siedlungsbausteine komplett neu angelegt.

Weiler und Einzelgehofte entwickelten sich sehr unterschiedlich. Hier sind kaum Verallgemeine-
rungen beziiglich der Ortsentwicklung méglich.

Gebaude/Gehdftform: Grundsatzlich ist zu unterscheiden zwischen Einhaus und Hofanlagen mit
mehreren Funktionsgebauden (Wohnhaus, Scheune, Stall, Speicher, Backhaus...).

Hofanlagen kénnen als offene Gebaudeansammlungen, als zur StraBe hin geschlossene Hofe
mit trauf- oder giebelstandigem Wohnhaus oder auch als geschlossener Drei- oder Vierseithof
angelegt sein. Je groBer der Anteil landwirtschaftlicher Nutzflache an den Gebauden, desto
schwieriger ist im Allgemeinen deren Umnutzung, da sich Grundrisszuschnitt und Bauqualitat
erheblich von der der Wohnteile unterscheiden. Bei Hofanlagen kann durch Abriss einzelner,
funktionslos gewordener Gebdude Platz fiir neue Wohnhauser geschaffen werden, wahrend bei

Einhdusern im Inneren des Gebdudes die Wohnflache ausgedehnt werden kann.

Die Karte der landlichen Siedlungsformen zeigt den Schwarzwald, den auBersten Siidosten des

Landes sowie hohenlohisches Gebiet im Norden als Bereiche mit besonderen Siedlungs- bzw.
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Flachennutzung flr Siedlungs- und Verkehrszwecke

Flurformen. Im Schwarzwald finden sich auch heute noch von der Ublichen Struktur landlicher
Gebiete abweichende Gebaudebestande: ein hoher Mehrfamilienhausanteil sowie gréBere Sied-

lungsdichten als im Ubrigen landlichen Raum.

In Baden-Wirttemberg Uberwiegen die unregelmaBig angelegten Haufendorfer. Diese ermdglichen
keine systematische innerortliche Entwicklung, sie sind vielmehr durch heterogene Grundstiicksgro-
Ben und -Zuschnitte gepragt. Die Flachenverfligbarkeit im Bestand ist gepragt von Zufallen und
ortlichen Gegebenheiten.

Im Schwarzwald finden sich gréBere Gebiete mit regelmaBig angelegten Rodungsdorfern, in denen
innerértliche Flachen durch Teilungen mehreren nebeneinander liegender Grundstiicke denkbar
waren.

Im Sddschwarzwald und in Oberschwaben muss durch den hohen Einzelhof- und Weiler-Anteil jegli-
che zusatzliche Bebauung als Siedlungsflachenerweiterung betrachtet werden, ,innerortliche™ Ver-

dichtung ist praktisch nur durch intensivere Nutzung der bestehenden Gebdude mdglich.
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4, Fallstudien zu Flachenreserven in kleinen Gemeinden

4.1.

meinden

Kriterien fiir die Auswahl der Beispielge-

Um zu einer belastbaren Einschatzung des tatsachlichen Potenzials
an innerdrtlichen Reserveflachen in kleinen Gemeinden Baden-
Wirttembergs zu gelangen, wurden aus dem vielfaltigen Spektrum
unterschiedlichster Gemeinden jeweils einzelne Extremfdlle ausge-
wahlt und vertieft untersucht. Die Raumkategorien des Landesent-
wicklungsplans Baden-Wiurttemberg und die vom Bundesamt flr
Bauwesen und Raumordnung (BBR) verwendeten Kategorien spiel-
ten bei der Auswahl der Einzelfdlle nur eine untergeordnete Rolle,
denn kleine Gemeinden finden sich sowohl in Verdichtungsraumen
als auch in den Randbereichen und im Landlichen Raum. Es wurden
jedoch keine Gemeinden ausgewahlt, die dem suburbanen Umfeld
der Oberzentren zuzuordnen sind, da diese Gruppe schon Uber an-
dere Untersuchungen (u.a. Verband Region Stuttgart, MORO 2004)

erfasst wurde.

Der Begriff ,Gemeinde" fasst in Baden-Wirttemberg sehr unter-
schiedliche Strukturen zusammen. Die nunmehr gewahlte GréBen-
ordnung von max. 10.000 Einwohnern kann sich sowohl in Form
einer einzelnen Stadt mit 10.000 Einwohnern als auch in Form weit-
raumiger Gemeindegebiete mit 10 und mehr teilweise sehr kleinen
Ortsteilen manifestieren. Im Gegensatz zu vielen bisher vorliegen-
den Untersuchungen, die sich aus konkretem Anlass auf einzelne
problembelastete Ortsteile oder Siedlungsbereiche beziehen, wurde
fur die ausgewahlten Gemeinden jeweils das gesamte Gemeindege-
biet mit allen Ortsteilen untersucht, um die gerade bei Flachenge-
meinden sehr unterschiedlichen Situationen einzelner Ortsteile
herausarbeiten zu kénnen. Nach den Raumkategorien des Landes-
entwicklungsplanes Baden-Wirttemberg gehdren von den unter-
suchten Gemeinden Knittlingen, Neuenbiirg und Weisenbach zu den
Randzonen um den Verdichtungsraum, die Gbrigen Gemeinden lie-

gen im landlichen Raum im engeren Sinne.

Baden-Wirttemberg

Einwohnerzahl

1975 9.152.748
1985 9.271.370
1995 10.319.367
2004 10.717.419
Auslanderanteil

2004 [%] 12

Arbeitsplatze je 1000 EW

2004 350

prod. Gew.[%] [42,2

Jahrl. nat. Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...

1975-1984 0,3

1985-1994 1,6

1995-2004 1,0

Jahrl. Wand.-Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...

1975-1984 1,0

1985-1994 9,2

1995-2004 3,3

Altersstruktur 1980

unter 20 [%] 27,5

iiber 60 [%] | 18,1

Altersstruktur 2004

unter 20 [%] | 21,5

iiber 60 [%] | 23,5

Baufertigst. Wohngebaude,
Durchschnitt der Jahre...

1980-1984 3,3

1985-1989 3,1

1990-1994 2,9

1995-1999 2,7

2000-2004 2,5

Bestand Wohngebaude (WG)

| 2.243.204

2004

Gesamtzahl fertiggest. WG
1980-2004 | 628.645

Anteil 1980-2004  fertiggest.
Wohngebaude

1980-2004 | 28,0%

Tab. 24: Strukturdaten zu Einwohnern, Arbeitsplatzen und Gebauden
Daten: Statistisches Landesamt; eigene Berechnungen
(ebenso: Tabellen Nr. 29, 30, 33, 35, 38, 40, 43)
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Basis der Untersuchung sind zwei Gemeinden (Forbach, Weisenbach) des mittleren Murgtals in der
Region Nordschwarzwald, die zwischen 1999 und 2004 im Rahmen mehrerer Forschungsprojekte
hinsichtlich ihrer inneren Reserven und ihrer infrastrukturellen, wirtschaftlichen und sozialen Rand-
bedingungen hin untersucht wurden. Ausgewdhlt wurden des
Weiteren Gemeinden mit:

- starkem Bevdlkerungswachstum und hoher Arbeitsplatzdichte

(Mulfingen)

- geringem Bevolkerungswachstum und geringem Arbeitsplatz- uef;b(jrg Laufe,
) i

.-'{"‘\.ﬁ.
Weisen !ch/ #Ne P—

angebot (Beuron)

- besonderen topographischen Rahmenbedingungen und
Siedlungsformen (beengte Tallage: Neuenblirg hist. Stadtkern:
Knittlingen; planmaBige Griindung und ErschlieBung: Neuen-

blrg-Kleinvillars, Waldhufendorf: Neuenbiirg-Waldrennach).

Abb. 49: Lage der untersuchten Gemeinden innerhalb Baden-Wirttembergs
eigene Grafik (ebenso: Lageskizzen der einzelnen Fallbeispiele)

Zusatzlich wurde die Gemeinde Sulzbach-Laufen aufgenommen, zu der aus einer Studie zu MELAP
geeignetes Material vorlag. Die untersuchten Gemeinden unterscheiden sich erheblich hinsichtlich

ihrer bisherigen Flachen- und Einwohnerentwicklung.

| Beuron | Forbach | Knittlingen | Mulfingen | Neuenbiirg | Sulzbach | Weisenbach | Ba-Wu
Gebaude- und Freiflache (GF) in ha®

1989 46 121 136 137 192 91 51 217.566

2005 50 155 208 208 213 116 59 259.934

A GF 1989-2005 [%] 9 28 53 52 11 27 16 19

Einwohner (EW) in Personen

1989 925 6.229 6361 3.5638 7177 2.367 2.562| 9.618.696

2005 702 5.584 7642 3.853 7.738 2.568 2.685(10.717.419

A EW 1989-2005 [%] -24 -10 20 9 8 8 5 11
gm GF je EW, 1989 497 194 214 387 268 384 199 226
gm GF je EW, 2005 712 278 272 540 275 452 220 243

Tab. 25: Flachen- und Einwohnerentwicklung der untersuchten Gemeinden 1989-2005,
Daten: Statistisches Landesamt; eigene Berechnungen

Wahrend sich die Siedlungsdichte (in EW je ha Gebdude- und Freiflache) gegeniiber 1989, dem
Beginn der letzten groBen Zuwanderungswelle, in allen Gemeinden verringert hat, konnten die
meisten Gemeinden ihre Einwohnerzahlen steigern. Nur in Beuron und Forbach sind deutliche

Riickgénge zu verzeichnen?.

52 Die Gebdude- und Freifldche der Jahre 1989 und 2005 beruhen auf unterschiedlichen Erhebungsformen. Sie
sollten daher nur als Hinweis auf die ungefahre GréBenordnung des jeweiligen Flachenzuwachses verstanden
werden.

53 Um den Vergleich der Gemeinden untereinander und mit den Landeswerten zu erleichtern, befindet sich
bei der Beschreibung der einzelnen Gemeinden am rechten Seitenrand je eine Ubersichtstabelle mit wichti-
gen Strukturdaten. Datenquelle jeweils Statistisches Landesamt; eigene Berechnungen
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Fallstudien zu Flachenreserven in kleinen Gemeinden

4.1.1. Mittleres Murgtal, Region Mittlerer Oberrhein

In diesem Abschnitt wird die Region des unteren und mittleren Murgtals hinsichtlich ihrer raumli-
chen und wirtschaftlichen Situation vorgestellt, anschlieBend die dortigen Gemeinden Forbach und
Weisenbach mit ihren Eigenheiten und Vergleichszahlen zum Land. In den folgenden Abschnitten
werden anhand der bisher dort durchgeflihnrten Untersuchungen und Forschungsprojekte sowie
dariiber hinaus gehender Auswertungen die Moéglichkeiten, aber auch die Grenzen eines sparsamen
Umgangs mit Flache in dieser Region dargelegt.

Das untersuchte Gebiet liegt im Nordschwarzwald, in der dstlichen Halfte des Landkreises Rastatt
und im Sidosten der Region Mittlerer Oberrhein. Es umfasst den Siedlungsbereich dreier Gemein-
den (Forbach mit 5.600 Einwohnern, Weisenbach mit ca. 3.000 Einwohnern, Gernsbach mit knapp
15.000 Einwohnern) entlang des Flusses Murg, der in diesem Bereich einen flir den Nordschwarz-
wald charakteristischen Landschaftsraum von einer Lange von ca. 25 km bildet. Das Relief wird
durch eine tief in das Geldnde eingeschnittene Talsituation gepragt. Alle wichtigen Verkehrstrager
(Bahn/Stadtbahn, BundesstraBe B462) verlaufen ent-
lang des Flusses im Talboden. Nérdlich und sidlich des
Murgtals befinden sich einige der groBten in Baden-
Wirttemberg noch verfiigbaren unzerschnittenen
Landschaftsraume. Diese weitrdumigen und relativ
naturnahen Landschaftsbereiche sind wichtige Erho-
lungsraume nicht nur fir die Bevdlkerung aus den be-
nachbarten Ballungsrdumen. Der haushalterische
Umgang mit der begrenzten Ressource ,Flache" ist
daher eine wesentliche Voraussetzung fir die Mobilisie-
rung der im Murgtal vorhandenen Potenziale.

Die Stadt Gernsbach bildet gemaB dem Regionalplan

der Region Mittlerer Oberrhein ein gemeinsames Mittel-

zentrum mit der benachbarten Stadt Gaggenau, For-
bach ist Kleinzentrum.
Abb. 50: Unteres Murgtal, Gemarkungsflache und Lage in der Region; eigene Grafik

Wirtschaftliche Grundlagen und Arbeitsplitze

In den Gemeinden des mittleren Murgtals war die Landwirtschaft von Beginn der Besiedelung an
nur maBig ertragreich, es herrschte Wiesen- und Weidenutzung, an den Siidhdngen auch Obst- und
in Weisenbach 6rtlich Weinbau vor. Das Murgtal wurde durch das Vorhandensein groBer Holzvorrate
und der Energiequelle ,Wasser" schon frih flr gewerbliche und industrielle Zwecke genutzt. Fl6Be-
rei, Sagewerke, Erzabbau- und Verarbeitung sowie ab ca. 1900 auch Maschinen- und Fahrzeugbau
fihrten zu einer Entwicklung hin zu Arbeiterddrfern mit landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrie-

ben. Die sldlich von Forbach verlaufende Landesgrenze zwischen Wirttemberg und Baden trennt
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auch heute noch die Pendlerstréme: das mittlere Murgtal ist vollstéandig auf die Zentren Rastatt und
Karlsruhe ausgerichtet.

Aus den gewerblichen Anfangen entwickelten sich gréBere Standorte der Papierindustrie (z.B. Holtz-
mann) und des Fahrzeugbaus (DaimlerChrysler), die jeweils zahlreiche Arbeitskrafte aus dem Tal
beschaftigten und der Bevdlkerung einen nicht unerheblichen Wohlistand bescherten. Die Arbeitslo-
senquote liegt auch heute mit ca. 6% selbst innerhalb Baden-Wirttembergs eher niedrig.

Durch die beengte Tallage stand und steht den Firmen jedoch nur sehr begrenzt Erweiterungsflache
zur Verfigung. Zudem fallt die Erreichbarkeit auf der StraBe immer starker gegen die der konkur-
rierenden Standorte in der nahegelegenen Rheinebene zurlick, mit der Folge, dass in den vergan-
genen Jahrzehnten zahlreiche Betriebe entweder dorthin verlagert oder geschlossen wurden und
keine gewerbliche Nachfolgenutzung der brachgefallenen Flachen akquiriert werden konnte.

Der bis 1970 als weiteres wirtschaftliches Standbein dienende (Kur-) Tourismus ist nahezu zusam-
mengebrochen, entsprechende Einrichtungen wie z.B. das Kurhaus Forbach und einige gréBere
Hotels stehen leer bzw. wurden nach teilweise langen Anlaufzeiten umgenutzt.

Die Bewohner des oberen Murgtals pendeln nunmehr Uber gréBer werdende Distanzen und kdnnen

dazu die seit 2002 bestehende Stadtbahnverbindung nutzen.

Arbeitsplatze pro Einwohner

0,6

P - m 1988
0,5 1

- | 1993
@ 1998
u 0O 2001
0O 2004

0,4 1

0,3

yan

Untersuchungsgebiet I Unteres Murgtal I Rheinebene

Bischweier
Rastatt
Karlsruhe
Baden-
Wrttemberg

Abb. 51: Arbeitsplatze je Einwohner in den Gemeinden des Murgtals 1988-2004,
Daten: Statistisches Landesamt; eigene Grafik

Der Anteil des produzierenden Gewerbes ging in Gernsbach und Forbach seit 1980 von ca. 70% auf
ca. 50% zurick, in Weisenbach von ca. 90% auf heute immer noch ca. 70%.

Die Zahl der auslandischen Beschaftigten hat sich noch starker verringert als die der Deutschen.
Dies lasst den Schluss zu, dass vor allem Arbeitsplatze mit niedrigen Anforderungen an die Qualifi-

kation der Beschaftigten, aber groBem Flachenbedarf aus dem Tal hinaus verlagert wurden..
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Fallstudien zu Flachenreserven in kleinen Gemeinden

Infrastruktur

Die Gemeinden des Murgtals liegen mit ihren gréBeren Ortsteilen alle im Talbereich entlang des
Flusses, zu dem die BundesstraBe B462 und die Bahnlinie weitgehend parallel verlaufen. Auf der
Bahntrasse fahren seit 2002 Stadtbahnen Richtung Karlsruhe und Freudenstadt im 30- bis 60-
Minutentakt. Zur Autobahn A5 sind es von Gernsbach etwa 18 km, von Weisenbach 22 km und von
Forbach aus ca. 30 km. Gernsbach verfligt Gber ein Gymnasium, Weisenbach und Forbach Uber
Grund- und Hauptschulen. Bezliglich der Einzelhandelsangebote leiden die als Zentren unterschied-
licher GroBenordnung ausgewiesenen Orte Gernsbach und Forbach unter der Konkurrenz ihrer je-
weils direkten Nachbarn. Noch ist das Angebot fiir die jeweilige Funktionsstufe ausreichend,
tendenziell lasst sich jedoch ein ,,Wegbrdckeln®™ von Angeboten und zunehmender Leerstand im

Einzelhandel beobachten.

Einwohnerentwicklung

Seit mehreren Jahrzehnten stagniert bzw. sinkt die Einwohnerzahl in den Gemeinden Gernsbach,
Weisenbach und Forbach. Dazu tragen Wanderungsverluste und ein negativer natlrlicher Saldo
gleichermaBen bei. Forbach als die Gemeinde mit den groBten Pendeldistanzen weist zugleich die
groBten Einwohnerverluste auf. Die Einwohnerzahlen haben hier schon in den 70er Jahren ihren
Maximalwert erreicht und sinken seitdem nahezu kontinuierlich.

Im Vergleich der Gemeinden des mittleren und unteren Murgtals untereinander fallt der Einfluss der
Entfernung zur Rheinebene - der

wichtigsten groBraumigen Entwick- Relative Bevédlkerungsverinderung (1950=100)

lungsachse Baden-Wdirttembergs - 300
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Abb. 52: Relative Bevolkerungsveranderungen der Gemeinden des Murgtals im lokalen Kontext,
Daten: Statistisches Landesamt, in: Bott (1999)

Je weiter eine Gemeinde von dieser Achse entfernt liegt, desto geringer ist der prozentuale Bevdlke-
rungsanstieg wahrend der vergangenen Jahrzehnte, bis hin zu deutlichen Riickgéngen im oberen Tal-
bereich seit ca. 1970. Die im Jahr 2002 eingeflihrte Stadtbahn bis Forbach ist trotz der damit

geschaffenen erheblichen Verbesserung des OPNV-Angebots in dieser Region nicht mehr als echter
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Standortvorteil zu werten, da im Raum Karlsruhe ein Stadtbahnanschluss schon beinahe zur selbstver-
standlichen Grundausstattung einer Gemeinde gehért. Im Vergleich zu den Gemeinden der Rheinebene
bleiben die Fahrzeiten aus dem Murgtal zu benachbarten Mittel- und Oberzentren mit ca. 40-60min (OV
und PKW) lang. Die zurtickgehende Einwohnerzahl geht einher mit einer erheblichen Alterung, die im
Murgtal zur Halbierung der Besetzung einzelner Jahrgange wahrend der vergangenen beiden Jahrzehnte
gefiihrt hat. Bestehende Grundschulstandorte kénnen schon heute z. T. nur noch durch Kooperationen

aufrechterhalten werden, einer Schule droht die SchlieBung.

Landkreis Rastatt
Veranderung zu 1980, 1980=100
Jahr insgesamt Insgesamt davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren
1980 = 100 | unter 15 15-18 18-25 25-40 40-65 > 65
1980 189.114 100 100 100 100 100 100
1985 190.062 100,5 84 80 112 109 106 98
1990 204.571 108,2 92 56 98 134 113 112
1995 218.982 115,8 105 64 78 148 120 126
2000 223.328 118,1 105 69 78 136 129 140
2002 225.896 119,4 103 71 82 129 132 149
Forbach Veranderung zu 1980, 1980=100
Jahr insgesamt Insgesamt davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren
1980 = 100 | unter 15 15-18 18-25 25-40 40-65 > 65
1980 5.983 100 100 100 100 100 100
1985 5.846 97,7 79 72 118 119 101 86
1990 6.193 103,5 87 53 94 156 105 94
1995 5.899 98,6 85 51 66 150 100 103
2000 5.633 94,2 83 45 55 129 99 112
2002 5.551 92,8 82 45 56 116 99 118
Gernsbach Veranderung zu 1980, 1980=100
Jahr insgesamt Insgesamt davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren
1980 = 100 | unter 15 15-18 18-25 25-40 40-65 > 65
1980 13.723 100 100 100 100 100 100
1985 13.802 100,6 84 72 116 111 105 99
1990 14.791 107,8 96 53 96 146 107 109
1995 14.630 106,6 96 55 72 144 110 115
2000 14.511 105,7 90 58 68 130 115 123
2002 14.567 106,2 89 57 69 123 117 129
Weisenbach Veranderung zu 1980, 1980=100
Jahr insgesamt Insgesamt davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren
1980 = 100 | unter 15 15-18 18-25 25-40 40-65 > 65
1980 2.628 100 100 100 100 100 100
1985 2.493 94,9 77 65 99 115 100 95
1990 2.578 98,1 83 35 80 146 101 108
1995 2.608 99,2 89 43 56 157 100 116
2000 2.635 100,3 95 44 53 139 103 133
2002 2.633 100,2 93 42 53 127 108 139

Tab. 26: Veranderung der Besetzung einzelner Altersgruppen in Forbach, Weisenbach, Gernsbach 1980-2004,
Daten: Statistisches Landesamt, eigene Berechnungen

Innerhalb der Gemeinden zeichnet sich eine Bevilkerungs-Konzentration auf den jeweiligen Kernort
ab. In diesen Versorgungsschwerpunkten ist die Einwohnerzahl relativ stabil, wahrend in den peri-
pher gelegenen und schlechter versorgten Ortsteilen teilweise erhebliche Riickgdnge zu verzeichnen

sind.
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Fallstudien zu Flachenreserven in kleinen Gemeinden
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Abb. 53: Forbach: Veranderung der Einwohnerzahl 1990-2004, Kernorte - Ortsteile,
Daten: Gemeinde Forbach; eigene Grafik

Der ortlich zu beobachtende Einwohnerriickgang wird begleitet von Konzentrationstendenzen in
Einzelhandel, Bank- und Postgewerbe, die zu Angebotsverschlechterungen insbesondere in den
kleineren Ortsteilen flhren. Viele der Teilorte

. o Einwohnerentwicklung seit 1980 in %,
entlang der Bahntrasse verfligen mit ihren ca. 1980 = 100

1.000 Einwohnern heute hochstens noch Uber 125

einen Backer im Ort. Dieser Angebotsriickgang 120

ist gerade fiir altere, nichtmotorisierte Bevolke- 115 /
rungsgruppen problematisch und wird im allge- 110

meinen Bewusstsein auf die zuriickgegangenen 105 -
Einwohnerzahlen zuriickgefiihrt. Die Blirger der 100
Murgtalgemeinden und deren Vertreter engagie- 95

ren sich daher seit langem fir die ErschlieBung 90 1

zusatzlicher Neubaugebiete und erhoffen sich 85 w w w w w w

. . . . . 1980 1985 1990 1995 2000 2002 2004
davon eine Verbesserung der Situation im Hin-
blick auf die Einwohnerentwicklung sowie die Weisenbach —— Gemsbach ——Forbach

Sicherung der vorhandenen Infrastruktur. LK Rastatt  —BW

Abb. 54: Relative Bevoélkerungsveranderungen
im Vergleich mit Kreis/ Land Ba-Wd,
Daten: Statistisches Landesamt; eigene Grafik

Abb. 55 zeigt anhand der Wanderungssalden einzelner Altersgruppen in den Jahren 2003/2004,
dass das Murgtal grundsatzlich nach wie vor attraktiv fir Familien mit Kindern ist: In der Alters-
gruppe der ,Hauslebauer" von 30 bis 40 und auch in den Jahrgéngen der alteren Arbeitnehmer gab
es in den Jahren 2003/2004 einen Wanderungsiuberschuss. Negative Wanderungssalden sind
Uberwiegend in den Altersgruppen der 18-30-]ahrigen zu finden, d.h. derjenigen Personen, die ein
Studium oder eine Berufsausbildung absolvieren sowie bei den Uber 75-Jahrigen, was auf ein

gewisses Defizit im Bereich der Wohn- und Pflegeangebote fiir Altere hindeutet.
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Wanderungssalden nach Altersgruppen,
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haupt noch erreicht werden, muss in Frage ge-
stellt werden.

Abb. 55: Wanderungssaldo nach Altersgruppen, 2003/2004,
Daten: Statistisches Landesamt; eigene Grafik

Gebadudebestand und Bautdtigkeit

Die Bauweise in den Ortskernen des Murgtals ist gekennzeichnet von Einhdusern in Fachwerkbau-
weise. GroBere landwirtschaftliche Nebengebdude sind selten. Die Bauformen des untersuchten
mittleren, ,badischen™ Murgtals unterscheiden sich dabei deutlich von denen des ,wirttembergi-
schen™ Murgtals sowie von den Gemeinden der angrenzenden Rheinebene und den Rodungsdérfern
auf den umliegenden Hohen. Deutlich ablesbar ist, dass das Untersuchungsgebiet zum einen auf-
grund der naturrdumlichen Gegebenheiten, zum anderen aufgrund der schon im 16. Jahrhundert
ansassigen Friihformen von Gewerbe und Industrie nicht die Ublicherweise als schwarzwaldtypische
assoziierte, landwirtschaftlich gepragte Bebauung mit machtigen Einzelgehdéften unter Walmdach
aufweist.

Die Gebaude im Untersuchungsgebiet sind eher nlichterne, meist freistehende giebelstédandige zwei-
geschossige Eindachhausern mit Hochkeller und riickwartigem Stallteil in Fachwerkbauweise. Zum
Schutz vor der Witterung waren die Fachwerk-AuBenwande der Gebaude verkleidet und haufig mit
Wetterdachern versehen. Oft wurden als Verkleidungsmaterial - statt der im Schwarzwald Ublichen
Schindeln - gesdgte Bretter aus den ortsansassigen Sagewerken verwendet. Haufig finden sich auch

Kombinationen aus Verschalungen und Schindeln, die Giebel sind liberwiegend verschalt.
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Fallstudien zu Flachenreserven in kleinen Gemeinden

Abb. 56: Forbach-Langenbrand (eigene Aufnahmen)

Links: Giebelsténdiges, zweigeschossiges Haus mit seitlichem Anbau, OG verschindelt, DG verschalt

Mitte: traufstandiges reines Wohngebaude, verschindelt, Giebel verschalt, mit ,schwabischem" Zwerchgiebel
Rechts: Giebelstandiges, zweigeschossiges Haus mit seitlichem Anbau, ,Forbacher Fenster" teilweise verbaut

Wo die bebaubaren Grundstiickstiefen aufgrund der Hanglage gering sind, (Gernsbach-Obertsrot,
Forbach-Langenbrand) wurden die Wohnhduser gelegentlich durch Uber Eck gestellte Anbauten
erganzt. Die GrundstiicksgréBen entsprechen mit ca. 350 - 800 gm heutigen Neubau-Grundstiicken

im landlichen Raum. Durch die ortslbliche Bauweise als freistehende Einzelgebaude sind die Woh-

nungen im Regelfall von mindestens drei Seiten belichtet.

Abb. 57: Gernsbach-Hilpertsau und -Obertsrot: Eindachhauser mit rickwartigem, teils verschaltem Stallteil und
groBen, zweistéckigen Wohnbereichen, geringer Anteil landwirtschaftlich genutzter Gebdudeflache

In den neueren Baugebieten findet sich die Ubliche, auch im stadtischen Kontext anzutreffende Mi-
schung aus Ein- und Zweifamilienhdusern. Mehrfamilienhduser sind die Ausnahme.

Wahrend der vergangenen Jahrzehnte sank die Zahl der Baufertigstellungen in Forbach und Gerns-
bach deutlich unter den Wert Baden-Wirttembergs. Forbach liegt trotz héherer Einwohnerzahl zu-

dem auch sehr deutlich unter den Werten der Nachbargemeinde Weisenbach.

Baufertigstellungen Wohngebaude je 1000 Einwohner, Durchschnittswert der Jahre...

Ba-Wu Gernsbach Forbach Weisenbach
1980-1984 3,3 3,3 2,5 1,9
1985-1989 3,1 2,2 2,7 2,5
1990-1994 2,9 1,3 2,5 2,4
1995-1999 2,7 1,3 2,0 2,6
2000-2004 2,5 1,9 1,7 2,8

Tab. 27: Veranderung der Baufertigstellungszahlen je 1000 Einwohner 1980-2004, in Forbach, Weisenbach,
Gernsbach und Ba-W, Daten: Statistisches Landesamt; eigene Berechnung

Baufertigstellungen Wohnbau der Jahre 2000-2004

EFH ZWFH MFH Anteil EFH + ZWFH
Gernsbach 83 13 13 88
Weisenbach 32 1 4 89
Forbach 10 2 3 80

Tab. 28: Baufertigstellungszahlen (Wohnbau, Anzahl Gebdude nach Bautyp) der letzten fiinf Jahre in Forbach,
Weisenbach und Gernsbach, Daten: Statistisches Landesamt; eigene Berechnung
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Leerstehende Gebaude

In den oberen Talorten haufen sich Leerstdnde im Wohn- und Gewerbebereich. Bei den Wohnge-
bauden betrifft der Leerstand bisher ausschlieBlich Gebdude aus den Bauphasen vor 1948, Uberwie-
gend sogar vor 1918. Meist handelt es sich dabei, entsprechend der lokalen Bautradition, um
freistehende, 2-geschossige Fachwerkhauser. Da die Leerstande ausschlieBlich in einem bestimm-
ten Gebaudetypus im Altbaubestand auftreten, kénnen diese sicherlich nicht der in der einschlagi-
gen Literatur mit Werten von 1- ca. 3 Prozent angesetzten Fluktuationsreserve zugeordnet werden,
sondern spiegeln strukturelle Probleme der betroffenen Gebaude- und Quartierstypen wieder. Ne-
ben Wohngebduden stehen insbesondere ehemalige Gaststdtten sowie Einzelhandelsflachen leer.
Die unterschiedliche Wertschatzung verschiedener Gebaudetypen im Murgtal durch die Nachfrager
lasst sich anhand der eklatanten Immobilienpreis-Unterschiede zwischen Neubauten und den
ortstypischen Fachwerkhausern belegen. Wahrend Einfamilienreihenhduser mit Preisen ab ca.
200.000 Euro und freistehende neue Einfamilienhduser ab ca. 250.000 Euro gehandelt werden,
kénnen unrenovierte Fachwerkhauser praktisch zum Grundstlickspreis von max. 100 Euro/gm er-
worben werden, so dass sich beispielsweise bebaute Grundstlicke von 5 ar GréBe in zentraler Lage
fur unter 50.000 Euro finden lassen™.

Auch der Markt fir Bauplatze splittet sich in kleinere Teilmarkte mit unterschiedlichen Eigenheiten
auf. Wahrend Bauplatze in Neubaugebieten im unteren und mittleren Talbereich im Regelfall noch
nachgefragt werden und die Kaufpreise die ErschlieBungskosten deutlich (ibersteigen, lassen sich in

Forbach kaum noch Gewinne mit Bauland erwirtschaften. Die Nachfrage ist duBerst verhalten.

>4 Daten: eigene Recherchen tiber www.immopool. www.immowelt und weitere Internet-Immobilienportale
sowie Auswertung der Angebote &rtlicher Makler und Sparkassen 2004-2006
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Fallstudien zu Flachenreserven in kleinen Gemeinden

4.1.1.1. Gemeinde Forbach, Landkreis Rastatt

Die Gemeinde Forbach mit ca.
5.600 Einwohnern besteht aus dem
Hauptort Forbach, den Ortsteilen

Gausbach, Langenbrand, Bermers-

r

Py — bach sowie 9 weiteren kleineren
Forbach ™~

Siedlungen. Forbach ist im Regio-
nalplan als Unterzentrum ausgewie-
sen. Alle Ortsteile sind gepragt von
starken Hanglagen, es stehen prak-
tisch keine ebenen Flachen zur VerfiUgung. Forbach verfligt Uber
ausgedehnte Waldbestande, die die wirtschaftliche Grundlage der
Bewohner bildeten. Schon im 15. Jhd. organisierte die ,,Murgschif-
ferschaft™ den Export von Holz in Form von FlI6Ben bis nach Holland.
Die urspriingliche Besiedelung Forbachs lag etwas oberhalb des
Talgrunds der Murg und wuchs von dort aus die Hange hinauf. Die
Ortsteile Gausbach und Langenbrand mit je ca. 800 Einwohnern
entwickelten sich ebenfalls ausgehend von kleinen Ansiedlungen
oberhalb des Flusslaufs hangaufwarts. Der Ortsteil Bermersbach
liegt ca. 200 m Uber dem Fluss auf einem Hohenriicken, einige wei-
tere kleine Streusiedlungen als ehemalige Kdhler- und Waldarbei-
tersiedlungen auf kleinen Lichtungen in Hoéhenlagen der weitlaufigen
Gemarkung. Die einzelnen Ortsteile waren in ihrer Ursprungsform
als StraBendorfer angelegt, die im 19. Jhd. durch ParallelstraBen
und in den vergangenen Jahrzehnten durch neue Baugebiete an

den Ortsrandern erganzt wurden.

Infrastruktur

Das Infrastrukturangebot umfasst neben Kindergarten in den gro-
Beren Ortsteilen eine Grund- und Hauptschule in Forbach sowie eine
Grundschule in Langenbrand, Einrichtungen des taglichen und mit-
telfristigen Bedarfs in Forbach sowie ein fir landliche Kommunen
gutes Nahverkehrsangebot durch den Stadtbahnanschluss nach
Karlsruhe und Freudenstadt mit Taktzeiten zwischen 30 und 60
Minuten sowie darauf abgestimmte Busse zur Anbindung der ab-
seits der Trasse gelegenen Ortsteile. In Forbach existiert zudem ein

Kreiskrankenhaus.

Forbach
(Gesamtgemeinde)

Einwohnerzahl

1975 6.405
1985 5.846
1995 5.899
2004 5.584
Auslanderanteil

2004 [%] |9

Arbeitsplatze je 1000 EW

2004 162
prod.
Gew.[%] 51,5

Jahrl. natiirl. Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...

1975-1984 [-3,0

1985-1994 1-0,9

1995-2004 |-1,3

Jahrl. Wand.-Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...

1975-1984 |-5,8

1985-1994 10,5

1995-2004 |-4,3

Altersstruktur 1980

unter 20 [%] | 28,7

iiber 60 [%] | 19,2

Altersstruktur 2004

unter 20 [%] | 21,2

Uber 60 [%] | 27,8

Baufertigst. WG je 1000 EW
Durchschnittswert der Jahre

1980-1984 |2,5

1985-1989 2,7

1990-1994 12,5

1995-1999 2,0

2000-2004 |1,7

Bestand Wohngebaude

2004 [1.475

Gesamtzahl fertiggest. WG

1980-2004 | 293

Anteil 1980-2004 fertiggest.
Wohngebaude

1980-2004 | 19,90%

Tab. 29
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Das Angebot an Infrastruktur ist in den letzten beiden Jahrzehnten in den Ortsteilen deutlich zu-
rickgegangen, aber auch der Kernort selbst musste Verluste hinnehmen. Dies betrifft besonders
das Einzelhandelsangebot und die Post. In den kleinen Ortsteilen beschrénkt sich das Angebot auf
den drtlichen Zigarettenautomaten. Zur nachstgelegenen Einkaufsmdglichkeit missen dort zehn
und mehr Kilometer zuriickgelegt werden,

ebenso wie zu Kindergarten und Schulen.

Rastatt, A &
Eine Berechnung des Durchschnittsalters | e

der Forbacher Ortsteile zeigt — trotz aller

Bedenken, die aufgrund der geringen Ein- Besn ' \

wohnerzahlen im Einzelfall sicher ange-

Sl rzenhi -
:"n:fll.\J'N'FJT'

bracht sind - dass bei einem Gesamt- e, I,_\ " _ Ferbach
erre
Durchschnitt von ca. 43,1 Jahren sich der ’

Alterdurchschnitt mit der Entfernung von

LAY

der Hauptachse des Murgtals erhdéht und

der Kernort Forbach am ,jliingsten® ist. Fir 1y "ﬁ‘. Iﬁ;

S, 4
.d/

b _wasen
Familien mit Kindern ist der Alltag in den Hunds‘ ’ 54’?_‘
@ Freudanstadt

kleinen Ortsteilen nur mit groBem Aufwand

Kirschbaum-

Zu organisieren. Zuzigler aus dieser von
den Gemeinden heil3 umkampften Zielgruppe

sind daher Uberaus selten.

Abb. 58: Durchschnittsalter in den Ortsteilen der Gemeinde Forbach,
Daten: Gemeinde Forbach, eigene Berechnungen, Kartengrundlage:
http://www.forbach.de/inhalte/tourismus/ortsteileset.html

Gebdudebestand und Bautdtigkeit

Der heutige Gebdaudebestand in den Ortskernen besteht Giberwiegend aus einzeln stehenden, Ein-
hausern der Baujahre ab ca. 1800, altere Gebaude haben sich kaum erhalten. Separate Scheunen
oder andere landwirtschaftliche Nebengebaude sind selten; das Heu wurde traditionell in sog. ,Heu-
hitten™ direkt auf den Wiesen gelagert. Die Wohngebaude sind vergleichsweise stattlich und gut
belichtet, sie beherbergten friher oft mehrere Familien bzw. waren in Stockwerkseigentum aufge-
teilt. In den Ortskernen steht ein hoher Anteil aller Gebaude unter Denkmalschutz, in Gausbach und
Langenbrand betrifft dies nahezu die gesamte Bebauung entlang der értlichen HauptstraBe bzw. gut

50 von insgesamt 200 Wohngebauden.
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Fallstudien zu Flachenreserven in kleinen Gemeinden

Abb. 59:

oben: Typisches Murgtaler Einhaus (Haus Fritz, Gausbach, Photo u. Zeichnung Dr. Stefan Blum)
links: Winterlicher Heutransport von den Heuhiitten in das Dorf Forbach-Bermersbach®>
rechts: Luftbild Bermersbach, Gberwiegend freistehende Einfamilienhduser, kaum landw. Nebengebdude

Die Bautatigkeit in Forbach ist — bis auf einen kurzen Aufschwung wahrend der ,Wende"-Zeit - mit
unter 10 Gebduden jahrlich vergleichsweise niedrig, der Anteil neuerer Gebdude (Baujahr 1980-
2004) am Gesamtbestand mit 19,2% unterdurchschnittlich®®. Gebaut werden beinahe ausschlieB-
lich Ein- und Zweifamilienhauser.

In der Gemeinde Forbach liegt der Anteil leerstehender Wohngebaude bei ca. 4,3% (64 von 1.475
Wohngebduden), die Leersténde verteilen sich sehr unterschiedlich auf die einzelnen Ortsteile: im
Kernort Forbach 25 von ca. 950 Gebauden, in Bermersbach und Gausbach je 10 und in Langen-

brand 19 von insgesamt je ca. 200 Gebduden.

In der Gemeinde und den Ortsteilen wurde dennoch regelmaBig der Wunsch nach neuen Baugebie-
ten artikuliert und dieses Anliegen durch die politischen Vertreter in den Auseinandersetzungen mit
den Genehmigungsbehdrden auch vehement vertreten - obwohl durchaus allgemein bekannt war,
dass noch zahlreiche Baullicken in den Orten vorhanden waren. Denn es ,seien Platze in einem

Neubaugebiet beliebter als im Dorf selbst"*’.

>3 In: Der Schwarzwald, Verlag Karl Robert Langewiesche, Kénigstein/Taunus 1958, S.6
56 Baden-Wiirttemberg: 27,5% (Datenquelle: Statistisches Landesamt)
57 Bermersbach braucht Baugebiet", Badisches Tagblatt vom 21.07.2000
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In Forbach sind im - an der Stadtbahn gelegenen - Teilort Langenbrand schon heute zahlreiche
Bauplatze in Neubaugebieten vorhanden, die nahezu unverkauflich sind. So stehen z.B. in einem
1999 fir ca. 100 Euro/gm durch die Gemeinde erschlossenen Baugebiet im Jahr 2005 von 30 Bau-
platzen noch 24 leer, obwohl der Verkaufspreis bei nur noch ca. 75-100 Euro/gm liegt. Die Gemein-
de kann ihre Investitionskosten nicht erwirtschaften, zusatzlichen Steuereinnahmen durch

Einwohnerzuwachs dirften kaum zu erwarten sein. Die wenigen Bewohner des Neubaugebiets

stammen Uberwiegend aus dem Ort.

Dieses Beispiel hat zu einer gewissen Erniichterung gefiihrt und zusammen mit den das Ortsbild
beeintrachtigenden zunehmenden Leersténden den Boden bereitet flr eine beginnende Akzeptanz
fur MaBnahmen mit dem Ziel eines Erhalts der Ortskerne und der Nutzung von freien Bauflachen im

Innenbereich.
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Fallstudien zu Flachenreserven in kleinen Gemeinden

4.1.1.2. Gemeinde Weisenbach, Landkreis Rastatt

Die Gemeinde Weisenbach mit den

Ortsteilen Weisenbach und Au liegt

im mittleren Murgtal angrenzend an
das Mittelzentrum Gernsbach. Sie
ist durch die BundesstraBe B462

und die Stadtbahn an die Zentren

AWeisénbagh

I’ v -

der Rheinebene angebunden. Ar-
beitspldtze gibt es Uberwiegend in
der Papierindustrie, es existieren
starke Pendlerverflechtungen mit der ca. 10 km talabwarts gelege-
nen Stadt Gaggenau.

Die Besiedelung entwickelte sich ausgehend von Siedlungskernen
im Flusstal hangaufwarts. Ortstypisch sind zweigeschossige, giebel-
standige Fachwerkbauten. Da durch die frithe Industrialisierung des
Tales und die schwierige topographische Lage die Landwirtschaft
schon seit langem eine untergeordnete Rolle spielt, sind - wie auch
in Forbach - nur wenige gréBere landwirtschaftliche Nebengebdude
vorhanden.

Nach einem voribergehenden Riickgang der Einwohnerzahl wah-
rend der siebziger Jahre konnte Weisenbach durch Ausweisung
mehrerer groBflachiger Neubaugebiete in landschaftlich attraktiver
Lage in den vergangenen Jahren seine Einwohnerzahl stabilisieren.
Durch die Nahe zur Stadt Gaggenau mit ihren zahlreichen Arbeits-
platzen in der Automobilindustrie ist der Auslanderanteil der Ge-
meinde mit ca. 12% fur eine Gemeinde dieser GréBe im Landlichen

Raum verhaltnismaBig hoch.

Infrastruktur

Weisenbach verfiigt Uiber eine Grund- und Hauptschule sowie Kin-
dergarten in beiden Ortsteilen. Der Realschulzweig musste schon
1972 an die Nachbarstadt Gernsbach abgegeben werden.

Fir eine Gemeinde dieser GroBenordnung besteht ein vergleichs-
weise gutes Angebot im Einzelhandelsbereich. Auf Initiative der
Gemeinde hin wurde in den neunziger Jahren ein Dienstleistungs-
zentrum mit Lebensmittelmarkt, Café, Arzten und weiteren Ange-
boten sowie zahlreichen Parkmdoglichkeiten gebaut, das auch aus

den Nachbarorten gut angenommen wurde.

Weisenbach
(Gesamtgemeinde)

Einwohnerzahl

1975 2743
1985 2493
1995 2608
2004 2685
Auslanderanteil

2004 [%] [11,6
Arbeitsplatze je 1000 EW
2004 190

prod. Gew.[%] 73,9

Jahrl. natdrl. Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...

1975-1984 1,3

1985-1994 10,8

1995-2004 (1,4

Jahrl. Wand.-Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...

1975-1984 [-10,9

1985-1994 (1,8

1995-2004 11,8

Altersstruktur 1980

unter 20 [%] | 30,3

Uber 60 [%] | 16,2

Altersstruktur 2004

unter 20 [%]] 22,9

Uber 60 [%] | 24,7

Baufertigst. WG. je 1000 EW
Durchschnittswert der Jahre...

1980-1984 1,9

1985-1989 2,5

1990-1994 (2,4

1995-1999 (2,6

2000-2004 2,8

Bestand Wohngebadude

2004 | 644

Gesamtzahl fertiggest. WG

1980-2004 | 168

Anteil 1980-2004 fertiggest.
Wohngebadude

1980-2004 | 26,70%

Tab. 30

117




Viele der kleineren inhabergefiihrten Ladengeschéfte im Ortskern dagegen dirften aufgrund des
nicht zeitgemaBen Angebots sowie der Parkplatz- und Verkehrssituation den anstehenden Generati-
onenwechsel nur schwerlich Uberstehen, so dass hier ein gewisser Angebotsriickgang zu erwarten
ist. Der Ortsteil Au verfiigt schon heute Uber praktisch keine eigenen Einzelhandelsangebote mehr,

die Bewohner sind aber durch die direkte raumliche Néhe zu Weisenbach ausreichend versorgt.

Gebdudebestand und Bautdtigkeit

Der altere Gebaudebestand entspricht in seiner Typologie den fiir das Murgtal schon beschriebenen
Eigenheiten. Die Ortskerne sind im lokalen Kontext eher eng bebaut, die privaten Freiflachen etwas
kleiner als im Murgtaler Durchschnitt. Der rechts der Murg gelegene Ortskernbereich ist durch die
direkt daran vorbeifiihrende BundesstraBe B 462 stark beeintrachtigt.

Der Anteil seit 1980 errichteter Wohngebaude liegt in Weisenbach nahe am Landesdurchschnitt, die
vergleichsweise hohen Fertigstellungszahlen der letzten Jahre dirften durch die Ausweisung des mit
ca. 100 Bauplatzen fir eine Gemeinde dieser GroBenordnung sehr groBen, landschaftlich attraktiv
gelegenen Neubaugebietes ,Birket" (GrundstlicksgroBen ca. 300 bis 650 gm) mit verursacht wor-
den sein.

In Weisenbach konnte die Gemeinde nach eigenen Angaben durch den Verkauf gemeindeeigener
Grundstlicke in den Neubaugebieten Gewinne flir die Gemeindekasse erzielen und nahezu séamtliche
eigenen Bauplatze fir ca. 175 Euro/gm verkaufen.

Von Leerstand betroffen sind in Weisenbach 8 (von insgesamt 644) Wohngebduden, d.h. weniger

als 2% aller Gebaude.

4.1.1.3. Raumliche Verteilung einzelner Bevilkerungsgruppen

Im Rahmen der vorliegenden Arbeit wurde anhand von Daten der 6rtlichen Einwohnermeldeam-
ter58 fir Forbach und Weisenbach eine eingehendere Untersuchung zu vorhandenen Leersténden,
der Altersverteilung, aber auch der Verteilung von Einwohnern unterschiedlicher Herkunftslander
durchgefliihrt. Flir das gesamte Gemeindegebiet der Gemeinden Forbach und Weisenbach ein-
schlieBlich aller Ortsteile >100 Einwohner wurden diejenigen Gebaude kartiert, die zum Untersu-
chungszeitpunkt (2005) ausschlieBlich von Uber 70-jahrigen Bewohnern, von Familien mit Kindern
unter 18 Jahren und/oder von Blirgern mit Migrationshintergrund bewohnt wurden. Weder die
Haushaltszahl noch die Zusammensetzung einzelner Haushalte lassen sich dagegen aus den vor-

handenen Daten bestimmen, da der Bezugsrahmen jeweils das Gebaude ist.

Raumliche Verteilung einzelner Altersgruppen
Der erste Eindruck: ,Erker machen fruchtbar®. Mit anderen Worten: die von Politikern und Birgern
postulierte Anziehungskraft von Neubaugebieten fiir Familien mit Kindern hat sich bestatigt; die im

Liegenschaftskataster anhand der seit den 90er Jahren modernen Erker, Vorbauten und Verspriinge

>8 Forbach: Einwohner nach Gebaude und Geburtsjahr, Nationalitdt anhand von Nachnamen
Weisenbach: Einwohner nach Gebaude, Geburtsjahr und Nationalitat
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erkennbaren neueren Bauflachen werden Uberwiegend von Familien mit minderjahrigen Kindern
bewohnt.

Dagegen lieBen sich praktisch keine Bereiche erkennen, die als besonders Uberaltert angesehen
werden missten. Dies dirfte sich dadurch erklaren lassen, dass durch die seit Jahrzehnten geringe
Bautatigkeit mit kleinen Stlickzahlen kaum gréBere Wohngebiete entstanden waren, die zum selben
Zeitpunkt von einer einheitlich strukturierten Bewohnerschaft bezogen wurden. Die nach wie vor
leicht Uberdurchschnittlichen HaushaltsgréBen (2,3 Pers./HH gegenliber 2,2 Pers./HH im Landes-
durchschnitt) mit teilweise mehreren Generationen in einem Haushalt ergeben eine bunt gemischte
Altersstruktur.

Dies bedeutet jedoch keine Entwarnung flr die zukiinftige Entwicklung des Gebdudebestands und
der Infrastruktur, da hieraus nur eine Aussage hinsichtlich der momentanen innerértlichen Vertei-
lung der Bevélkerung, nicht jedoch hinsichtlich deren zukinftigen Gesamtzahl oder Alterszusam-
mensetzung abzuleiten ist.

Die Zahl der Geburten in beiden Gemeinden stagniert bzw. sinkt, der Altersdurchschnitt steigt. Nur
der kurze Geburtenzuwachs um das Jahr 1990 unterbricht die Abwartsentwicklung. Der Erhalt der
Hauptschulen beider Orte diirfte bei Jahrgangsstarken von gut 20 bzw. 40 Kindern - von denen
bisher nur knapp 30% (Weisenbach) bzw. 44%

(Forbach) auf die Hauptschule wechseln - spates- Durchschnitt der Geburtenzahlen,

tens ab ca. 2010 schwierig werden und massive 7(’)5—Jahres—Zeitréume 1970-2004
Umstrukturierungen im Angebot erforderlich ma- 60 —

chen. Im Kindergartensektor lassen sich Rickgan- ] - ]

ge durch die Zusammenfassung mehrere jz : |
Geburtsjahrgange und die Bildung von Kleinkin-

der- und Hortgruppen zwar besser abfangen, mit 1 B
derartigen Betreuungsformen sind jedoch im Re- 1

gelfall héhere Kosten fiir die Gemeinde verbunden. 12 1]

Abb. 61: Durchschnittliche Geburtenzahlen in Forbach 7579 80-84 8589 90-94 9599 00-04
und Weisenbach 1970-2004, @ Forbach O Weisenbach

Daten: Statistisches Landesamt, eigene Berechnungen

Raumliche Verteilung ausldndischer Biirger

Die detaillierte Analyse gebdaudebezogener Einwohnerdaten ergab flir Weisenbach ein ungewdhnlich
gleichmaBiges Bild bei der Verteilung der Blirger mit auslandischem Pass: Auslander in Weisenbach
wohnen zwar - wie in den meisten landlichen Gemeinden anzutreffen — haufig in den von der deut-
schen Bevoélkerung Ublicherweise geringer geschatzten dlteren Gebduden des Ortskerns, jedoch
auch recht gleichmaBig verteilt in allen neuen Baugebieten. Bei diesen Neubauten handelt es sich
Uberwiegend um Einfamilienhauser in privatem Eigentum. Diese Verteilung ist flir kleinere Gemein-
den eher uniblich und lasst sich ohne eine detaillierte Befragung anhand der vorliegenden Informa-

tionen kaum erklaren.
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Abb. 62: Flachenpotenziale und Einwohnerverteilung in Weisenbach;
Daten: Gemeinde Weisenbach, eigene Grafik

Von Seiten der Gemeinde wurden keine besonderen MaBnahmen ergriffen, um den Eigentumser-
werb auslandischer Blrger in Neubaugebieten zu initiieren oder zu férdern. Die Gemeinde Weisen-
bach bemdiht sich, alle Neublrger offensiv zu empfangen (jahrlicher ,Neubilirgerempfang" des
Birgermeisters) und in die Ortsgemeinschaft Gber Vereine, Schulen und Veranstaltungen aktiv ein-
zubeziehen®. Den Uberwiegend aus Italien und der Tirkei stammenden Zuwanderern werden von
Seiten der Gemeinde eine groBe Integrationsbereitschaft und Uberwiegend sehr gute deutsche
Sprachkenntnisse zugesprochen, was auch durch reprasentative Untersuchungen im Kindergarten-
bereich belegt werden konnte®®. Neben einer von beiden Seiten zu leistenden Offenheit und den
vergleichsweise positiven Arbeitsmarktsituation mit gutbezahlten Arbeitsplatzen, die den Einwoh-
nern auslandischer Herkunft eine den deutschen , Durchschnittsverhaltnissen® &hnliche Einkom-
mens- und damit Wohnsituation mdéglich macht, scheinen jedoch kaum konkrete Randbedingungen

erkennbar, die von diesem positiven Beispiel auf andere Gemeinden Ubertragbar waren.

59 Einzige Ausnahme bildet die auBerhalb des Ortes gelegene ehemalige Werksarbeitersiedlung der (stillgeleg-
ten) Papierfabrik Holtzmann, wo eine gewissen Konzentration ausléndischer Staatsangehdriger in Gebduden mit
geringem Wohnstandard zu konstatieren ist.

60 Gesprach mit Biirgermeister Toni Huber am 20.01.2006
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Die auslandische Bevdlkerung in Forbach konzentriert sich im Ortskern, hier insbesondere im alte-
ren, entlang der HauptstraBen gelegenen Baubestand. In den neueren Baugebieten sind dagegen
praktisch keine Auslander anzutreffen. Bezliglich der Verteilung auf die Ortsteile ist erkennbar, dass
die Nahe zu Arbeitsplatzen und Infrastruktur eine groBe Rolle spielt: schon im etwas abseits gele-
genen Ortsteil Bermersbach wohnt ein deutlich niedrigerer Anteil auslandischer Blirger. Es wird
vermutet, dass die Fiihrerscheinquote in dieser Bevélkerungsgruppe unter dem Durchschnitt liegt®?
- fir die abseits der Bahntrasse gelegenen Ortsteile praktisch ein k.o.-Kriterium.

Entlang der Ortsdurchfahrt in Forbach sind dagegen 32% der Anwohner auslandischer Herkunft. Ihr
Altersdurchschnitt liegt bei nur 26,8 Jahren, der der (brigen Einwohner dieser Straf3e bei 43,3 Jah-
ren. Eine entsprechende Analyse entlang der zentralen MurgtalstraBe in Forbach-Gausbach ergibt
bei insgesamt 260 Anwohnern einen Auslénderanteil von ca. 20%, deren Altersdurchschnitt bei
29,3 Jahren liegt. Das Durchschnittsalter der Deutschen betragt hier 41,6 Jahre und liegt damit
immer noch unter dem des Gesamtorts. Eine Uberalterung der Ortskerne ist somit nicht anzutref-
fen. Allerdings findet offensichtlich eine raumliche Entmischung bzw. Nichtmischung der Bevolke-
rungsgruppen statt. Wahrend in den Neubaugebieten praktisch ausschlieBlich Familien mit

minderjahrigen Kindern wohnen, ist die Einwohnerschaft der alteren Wohngebiete gemischt.

Die Nachfrage nach Bauflachen in Neubaugebieten

Forbach: Personen je Altersklasse
kommt diesen Ergebnissen zufolge ausschlieBlich | 44

aus der Gruppe der Familien mit Kindern, von die- ]
500 +—

sen praktisch ausschlieBlich von denjenigen mit —

deutschem Pass. Damit ist die Anzahl potenzieller | 440 | L |

Nachfrager dieser Flachen auf einen kleinen Aus- _

) R . 300 -
schnitt der vorhandenen Bevdlkerung einge-

schréankt. Noch sind die nachwachsenden | 200 4 H H H [ L

Jahrgange in Forbach vergleichsweise stark be-

. . - ) 100 1

setzt. Nicht bekannt ist der Anteil einzelner Natio- H

nalitdten an diesen Personen. 0 e e R
PR U8 8LILBBS B8R RK L

Vielgestaltige Alternativen zu Neubaugebieten 55 55 55 55 855 855 8 g

. . L S555555555555%®

kdnnten eine Mdglichkeit sein, um auch diejenigen © 2 00 P D DB D0 DD o D
D & & & & & & & & @ & a8 & g

Bevélkerungsschichten an die Gemeinde zu binden, S RAEBBIITBBE B8R

die nicht am Bau eines Einfamilienhauses interes-

siert sind.

Abb. 63: Forbach, Personen je Altersklasse
Daten: Gemeinde Forbach; eigene Berechnungen

61 Konkrete Daten zum Fiihrerscheinbesitz auslandischer Biirger stehen nicht zur Verfiigung, da nur neuere
Fihrerscheine beim Kraftfahrtbundesamt zentral registriert werden. Alle tibrigen Informationen liegen nur bei
den lokalen Behdrden vor und wurden bisher nicht zentral zusammengefiihrt (Quelle: schriftl. Auskunft des KBA
vom 29.03.2006)
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Abb. 64: Forbach: innerdrtliche Potenziale, Altersgruppen und Nationalitat,
Daten: Statistisches Landesamt u. Gemeinde Forbach; eigene Grafik

122



Fallstudien zu Flachenreserven in kleinen Gemeinden

TSN poporbact
?“3\\5' = \-‘g‘: 5, (T

\

pae ]

& "i"% s RN
W SRR

vae

eeeeeeeee

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Abb. 65: Forbach-Bermersbach: innerértliche Potenziale, Altersgruppen und Nationalitat,
Daten: Statistisches Landesamt u. Gemeinde Forbach; eigene Grafik
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Abb. 66: Forbach-Langenbrand: innerortliche Potenziale, Altersgruppen und Nationalitdt,
Daten: Statistisches Landesamt u. Gemeinde Forbach; eigene Grafik
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Abb. 67: Forbach-Gausbach: innerértliche Potenziale, Altersgruppen und Nationalitat,
Daten: Statistisches Landesamt u. Gemeinde Forbach; eigene Grafik
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4.1.1.4. Forschungsprojekte zu innerértlichen Flichenreserven im Murgtal

Durch die sich andernde Bevoélkerungszusammensetzung und die geringeren Wachstumsraten in
den Gemeinden des Murgtals im Vergleich zu den konkurrierenden Standorten der nahe gelegenen
Rheinebene sind Einzelhandel, Kindergarten- und Grundschulstandorte 6rtlich zunehmend schlech-
ter ausgelastet und teilweise in ihrem Bestand bedroht. Wunsch der Einwohner und Gemeinden-
verwaltungen ist daher ein Erhalt bzw. Anwachsen der Einwohnerzahl. Es wurde und wird versucht,
dies Uber die Ausweisung neuer Baugebiete zu erreichen. Durch die topographischen Rahmenbe-
dingungen sind die Ausdehnungsmadglichkeiten der Orte jedoch begrenzt, NeuerschlieBungen sehr
teuer. Dies bewirkte einen Anreiz fir die Gemeinden, sich mit der Erhebung von Bauflachenreser-
ven im Bestand zu befassen.

Mehrere Forschungsprojekte unterschiedlicher Forschungstrager bauen hier aufeinander auf und
vertiefen jeweils den Erkenntnisstand der Vorgangerprojekte zu einzelnen Gesichtspunkten.

Diese Forschungsprojekte wurden in enger Zusammenarbeit mit den Gemeinden durchgefihrt. Die
getroffenen Annahmen zur Flachennachfrage und zur zukiinftigen Bevdlkerungsentwicklung stellen
im Regelfall eher die Obergrenze des nach heutigem Kenntnisstand zu Erwartenden dar - Zielvor-
stellungen und Wiinsche aus den Ortsteilen wurden jedoch, soweit dies wissenschaftlich vertretbar

war, einbezogen.

Die Stadt Gaggenau, Mittelzentrum im unteren Murgtal, fihrte erstmals im Jahr 1996/1997 im Zu-
ge der Erarbeitung eines Stadtentwicklungsplans®? eine Untersuchung zum Bauliickenbestand in
allen Ortsteilen durch. Deren Ergebnisse wurde jedoch weder in die Berechnungen zu den neu aus-
zuweisenden Flachen einbezogen noch regelmaBig aktualisiert. Eine weitere Erhebung erfolgte im
Zuge des Aufstellungsverfahrens fir den Flachennutzungsplan im Jahr 2001. Diese ergab Flachen
fur 391 Wohneinheiten mit rechtskraftigen Bebauungsplanen, weiter 365 mit laufenden B-Plan-
Verfahren und zusatzlich 268 nach Flachennutzungsplan mdgliche Wohneinheiten auf insgesamt
44,3 Hektar, die den bis 2015 errechneten Bedarf problemlos gedeckt hatten. Die Stadt entschied
sich jedoch - auch mit dem Argument einer moglicherweise erhéhten Flachennachfrage durch den

Stadtbahnbau - fiur die Ausweisung zusatzlicher 28 Hektar®™ im neuen Flachennutzungsplan.

Von 1999-2001 wurde das interdisziplinare Forschungsprojekt ,,Siedlungsentwicklung an Stadt-
bahntrassen — Das Beispiel Murgtal™ im Rahmen des Forschungsschwerpunktprogramms des
Landes Baden-Wirttemberg mit dem Ziel durchgefiihrt, anhand der tatsachlichen Entwicklung ent-
lang bestehender Stadtbahntrassen im Gebiet des Karlsruher Verkehrsverbundes (KVV) die Auswir-
kungen der Stadtbahneinfihrung fiir das Murgtal abzuschdtzen und Handlungsansdtze flr eine

Steuerung der dortigen Siedlungsentwicklung zu erarbeiten. Im Rahmen dieses Projekts wurden

62 Kohl, Werner; Heidemann, Claus; Engelke, Dirk; Budau, Eva-Maria; Stéckner, Ute; Beck, Torsten (1998):
Stadtentwicklungsplan Gaggenau 2015. Institut fir Stadtebau und Landesplanung und Institut fiir Regionalwis-
senschaft der Universitat Karlsruhe. Karlsruhe: ISL

63 Stadt Gaggenau verfiigt tiber 44,3 Hektar Baulandreserve®, Badische Neueste Nachrichten vom
26.06.2001
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Bauliicken, Potenziale und Brachflachen in allen Ortsteilen im direkten Einzugsbereich der geplanten
Strecke erhoben®*. Der Fokus der Untersuchung lag dabei auf den Potenzialen im Umfeld der be-
stehenden bzw. zukiinftigen Stadtbahnhaltestellen. Die folgende Grafik gibt einen Uberblick tiber die
Wohnbaupotenziale im 500 m-Radius um die geplanten Haltestellen, jeweils im Vergleich zur insge-
samt vorhandenen Siedlungsflache je Radius.

Der Anteil innerer Reserven schwankt von Ort zu Ort erheblich. Ein Beispiel fur einen Ort mit sehr
wenig Potenzialen ist die Stadt Kuppenheim. Diese ist eine Griindung der Zahringer und weist noch
heute den typischen ellipsenférmigen und dicht bebauten Stadtkern auf, der kaum innere Verdich-
tung zulasst. Zudem liegt Kuppenheim verkehrsgiinstig am Talausgang zur Rheinebene, ist als
Wohnstandort sehr gefragt und konnte daher neu ausgewiesene Bauflachen zligig und ohne Prob-

leme verkaufen.

Wohnbauflichen und Bauliicken im 500m-Radius in ha

Kuppenheim =
Bischweier f

Rotenfels-Nond

Ratenfels-Bahnhof
Gaggenau-Mord
Gaggenau-Bahnhof

Gaggenau-DC

Gaggenau-'Ottenau f
Gaggenau-Harden
Gemsbach-Bahnhof §
Gernsbach-Stadtmitte
Obertsrat
Hilpertsau
Weisenbhach
Weisenhbach-Au
Forbach-Langenbrand

Fomach-Gaushach

Farbach

0 10 20 30 40 50

EVWohnbaufliche B davon Bauliicken

Abb. 68: Wohnbaufldchen und Bauliicken im 500m-Radius um bestehende und geplante Stadtbahnhaltestellen
im Murgtal; eigene Grafik®®

In den Teilorten der Gemeinde Forbach im oberen Talbereich ist dagegen ein hoher Anteil innerer
Reserven ablesbar. Die lockerere historische Siedlungsstruktur zusammen mit der geringeren Nach-
frage nach Bauland haben Liicken innerhalb der Ortskerne und auch innerhalb alterer Neubaugebie-

te zur Folge.

64 http://www.isl-projekte.uni-karlsruhe.de/murgtal/index.htm
85 In: Wall/Scholl (Hrsg.), Siedlungsentwicklung an Stadtbahntrassen, 2001
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Gemeinde! Ortsteil Wohnbauflache gesamt Anteil Bauliicken
in ha davon an Wohnbauflache
Gesamt | Ortsteil Baulticken in ha in %
Forbach Forbach gesamt 69,6 21,1
Forbach 39,3 12,0 31
Forbach-Gausbach 14,5 3,8 26
Forbach-Langenbrand 15,8 5,4 34
Weisenbach Weisenbach gesamt 39,8 5,4 14
Weisenbach 27,1 3,6 13
Weisenbach-Au 12,7 1,9 15
Gernsbach Gernsbach gesamt 145,0 29,0 20
Hilpertsau 15,0 3,7 25
Obertsrot 12,0 2,1 18
Gernsbach 118,0 23,2 20
Gaggenau Gaggenau gesamt 266,0 17,5 7
Gaggenau-Hérden 29,0 1,7 6
Gaggenau 174,0 12,4 7
Gaggenau- Rotenfels 63,0 3,4 5
Bischweier Bischweier 35,0 35,0 2,4 2,4 7
Kuppenheim Kuppenheim 53,0 53,0 6,1 6,1 11
Gesamt 608,4 608,4 81,6 81,6 13
! nur die in Spalte 3 aufgefiihrten Teilorte
Stand 2000/2001

Tab. 31: Innerdrtliche Potenziale im Murgtal: Baullicken in Hektar und in % der Wohnbauflache;
eigene Erhebungen im Rahmen des Forschungsprojekts ,Siedlungsentwicklung an Stadtbahntrassen"

Wie die obige Tabelle zeigt, wurde in den entlang der Stadtbahntrasse gelegenen Orten insgesamt
ein Anteil an Flachenreserven von durchschnittlich ca. 13% innerhalb der bebauten Siedlungsflache
ermittelt. Damit ware der rechnerische Bedarf an Bauflachen fur einen Zeitraum von mindestens
zehn Jahren zu decken. Zu diesen Flachen kommen weitere innerdrtliche, als ,,Potenzial® klassifizier-
te Grundstiicke, die entweder durch eine sehr geringfiigige Nutzung belegt, unglinstig geschnitten
oder noch nicht erschlossen waren. Angesichts der Schwierigkeiten bei deren Aktivierung wurden
diese Flachen hier und in den folgenden Berechnungen nicht einbezogen, um zu realistischen Wer-
ten fur die tatsachlichen Méglichkeiten der Innenentwicklung zu gelangen.

Im Ergebnis konnte durch das Projekt ,Siedlungsentwicklung an Stadtbahntrassen — Das Beispiel
Murgtal® zwar belegt werden, dass in den bestehenden Siedlungsbereichen im Haltestellenumfeld
des Murgtals ausreichend Flachen fiir die mittelfristige bauliche Entwicklung vorhanden waren. Das
Projekt hatte anhand zahlreicher Gemeinden aus dem Einzugsbereich des Karlsruher Verkehrsver-
bundes (KVV) jedoch auch gezeigt, dass ohne erklarten Willen der Gemeindevertreter und konkrete
MaBnahmen alleine durch eine Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung bestimmter Gebiete
durch einen neuen Stadtbahnanschluss keine groBeren Veranderungen im Ortskern bzw. im Halte-

stellenumfeld zu erwarten sind.
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Die Ergebnisse dieses Forschungsprojekts wurden 2003 - 2004 im (ber LEADER+-Mittel der EU
geforderten Folgeprojekt ,,Entwicklungskonzept zur Aktivierung inneroértlicher Freiflichen™
aktualisiert und ergénzt®®. Ziel dieses Forschungsprojekts war es, (iber eine Benennung der vorhan-
denen Reserven hinaus durch konkrete Nutzungskonzepte Impulse zu deren Aktivierung zu geben
und die oben angesprochenen Vorteile von Neubaugebieten gegenliiber dem Bauen im Bestand
zumindest zu relativieren®. Durch Begrenzung der Siedlungsflaichenerweiterung sollte zugleich
wertvoller Landschaftsraum geschiitzt und eine Nutzungsintensivierung der Ortskerne erreicht wer-

den.

Methodisch wurde das Projekt in drei Arbeitsschritten bearbeitet:

1. Erstellung einer Ubersicht {iber innerdrtliche Baufldchenpotenziale in den Ortsteilen Gernsbach-
Obertsrot, Gernsbach-Hilpertsau, Weisenbach, Weisenbach-Au, Forbach-Langenbrand und For-
bach-Gausbach

2. Vorbereitung, Organisation und Durchfiihrung von Testplanungen zur Kléarung von Nutzungs-
moglichkeiten und bestehenden Handlungsspielrdumen mit drei interdisziplindr zusammenge-
setzten Planerteams sowie einer mit Gemeindevertretern und externen Experten besetzten
Begleitgruppe auf fir die Ortsentwicklung strategisch bedeutsamen Arealen in den Ortsteilen
Gernsbach-Obertsrot, Weisenbach-,Ortskern - rechts der Murg" und Forbach-Gausbach

3. Synopse der Ergebnisse aus Flachenanalyse, Testplanungen und daraus entwickelten Hand-
lungsstrategien, Abschlussbericht mit auf andere Raume (bertragbaren Handlungsempfehlun-

gen

Erstmals wurde im Rahmen dieses Projekts auch das Thema Leerstand sowie flir zwei Teilorte die
Alterszusammensetzung der Bewohner einzelner Gebaude untersucht. Es zeigte sich, dass eine
derartige Untersuchung unbedingt flir jeden einzelnen Ortsteil durchgefiihrt werden sollte, da die

Unterschiede erheblich und Pauschalisierungen selbst innerhalb einer Gemeinde nicht mdglich sind.

Bei insgesamt dhnlichen Randbedingungen - groBer Anteil alterer Gebdude mit Baujahr vor 1950,
ahnlicher Bautypus, Einwohnerstagnation/ Rlickgang, niedrige Arbeitslosenquote — waren die in den
einzelnen Teilorten anzutreffenden Siedlungs- und Bewohnerstrukturen sehr verschieden.
— Forbach-Gausbach:

Hohe Leerstandsquote, Uberalterung, Bauliicken im ganzen Ort
— Weisenbach-Ortskern:

Hoher Auslanderanteil, Gemengelage im Ortskern

86 http://www.isl.uni-karlsruhe.de/wwwprojekte/murgtal2/set.html
67 Bedingt durch die Férdermodalititen ergab sich ein anderer Gebietszuschnitt, da LEADER-+-Mittel nur fiir
Gemeinden des Landlichen Raumes zur Verfligung stehen.
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— Gernsbach-Obertsrot:
Gewerbeleerstand, intakte Baustruktur im Ortskern, Gemengelage,

freie Bauflachen in Wohngebieten der 60/70er Jahre

Die innerdrtlichen Flachenreserven einer Gemeinde sind den Blrgern und politischen Vertretern aus
eigener Anschauung zumindest in groben Ziigen bekannt. Eine Darstellung der unbebauten Flachen
allein wird im Regelfall keine nennenswerten Aktivitaten auf diesen Flachen ausldsen.

Im Rahmen des Projektes wurde daher versucht, zum einen durch die Einbeziehung nicht sofort
sichtbarer Potenziale - wie beispielsweise von leerstehenden Gebduden, aber auch der Darstellung
derjenigen Gebdude, die ausschlieBlich von Uber 70-Jahrigen bewohnt werden - das Bewusstsein

fur das AusmafB der tatsachlichen Reserven zu 6ffnen.

1. Arbeitsschritt: Flachenibersicht

Um zu ermitteln, ob eine Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme durch die Nutzung innerort-

licher Potenziale in der Praxis méglich ist, ist zundchst eine Ubersicht tiber zur Verfiigung stehende

Potenziale notwendig. Diese wurde mit Hilfe eines GIS-Programms erarbeitet und ausgewertet.

Erhoben wurden die Kategorien

— Baulicken (Lage innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile, direkt angrenzend an eine
offentliche ErschlieBungsstraBBe, GréBe mindestens 300 gm)

— Potenziale (Lage innerhalb bebauter Ortsteile, kleiner als 300 gm und/oder nicht direkt an einer
ErschlieBungsstraBe, durch zusatzliche ErschlieBungsmaBnahmen und/oder Zusammenlegung
mehrerer kleiner Grundstlicke als Bauplatz nutzbar)

— Brachflachen und leerstehende Gebaude

Die Auswertung der Ubersicht hat - wie schon anhand der Ergebnisse des Vorgéngerprojekts zu
vermuten war - nachgewiesen, dass auch die langfristig zu erwartende Nachfrage innerhalb der

bestehenden Ortslagen ohne ErschlieBung weiterer Neubaugebiete gedeckt werden kénnte.

Innerdrtliche Davon Bauplatze | Baupldtze | Flachennachfrage bis| Geplante  Neu-
Reserven [ha] [Flache in ha] [Anzahl] 2020 [ha]68 baugebiete [ha]
F-Gausbach 1,2 0,7 17 1,4 3,0
F-Langenbrand |2,3 1,8 35 1,5
Weisenbach-Au | 0,7 0,5 7 1,2
Weisenbach 3,1 1,8 37 3,1
G-Hilpertsau 3,1 1,2 21 1,9 1,8
G-Obertsrot 2,9 2,2 32 1,9 1,6
Gesamt 13,4 8,2 149 11 6,4

Tab. 32: Vorhandene innerdrtliche Flachenreserven (2001) - Mdgliche Flachennachfrage bis 2020;
eigene Berechnungen

%8 Die zu erwartende Flachennachfrage wurde auf Basis einer gleichbleibenden Einwohnerzahl und eines Wohn-
flachenzuwachses je Einwohner von 0,3 gm/Jahr geschatzt
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Fir den Vergleich zwischen Flachenreserven und zu erwartender Nachfrage wurde eine gleichblei-
bende Einwohnerzahl und ein dem Landesdurchschnitt der vergangenen Jahre entsprechender Fla-
chenzuwachs von 0,3 gm/Jahr je Einwohner zugrunde gelegt, der aus sinkenden HaushaltsgréBen
und damit einer wachsenden Anzahl von Haushalten sowie einer Zunahme der individuellen Wohn-
flache resultiert.

Zu den innerdrtlichen Reserven kommen noch ca. 85 freie Bauplatze (Stand: 2004) in bestehenden
Neubaugebieten in den betrachteten Ortsteilen hinzu.

Die Reserven verteilen sich ungleichmaBig auf die Ortsteile. Das durch topographische Rahmenbe-
dingungen in seiner Ausdehnung sehr begrenzte Weisenbach-Au verfligt beispielsweise kaum noch
Uber Reserven, in den Orten Langenbrand, Weisenbach und Obertsrot steht dagegen eine Vielzahl
freier Bauplatze zur Verfligung.

Die errechneten Werte fir die Flachennachfrage bis 2020 kénnen im unteren Talbereich theoretisch
vollstandig durch innere Reserven abgedeckt werden. In Forbach-Gausbach und -Langenbrand lie-
gen die inneren Reserven zwar unter den theoretischen Nachfragewerten; da die Annahme einer
gleichbleibenden Bevdlkerungszahl hier jedoch nicht der tatsachlich zu erwartenden Entwicklung bis
2020 entspricht, ist auch hier von einem ausreichenden theoretischen Potenzial auszugehen.
Leerstande und Gebaude, die nur noch von édlteren Einzelpersonen bewohnt werden, fanden sich
besonders im oberen Talbereich, Leerstande im Bereich Einzelhandel/Gastronomie dagegen in allen
Orten. Im Ortsteil Forbach-Gausbach waren zum Zeitpunkt dieser Untersuchung (2004) von ca.
200 Wohngebduden 8 leerstehend und weitere 30 ausschlieBlich von Uber 70-jahrigen Personen
bewohnt.

Im Siedlungsbereich Weisenbach-Ortskern dagegen stand von ca. 50 Gebduden nur eines leer,
eines war ausschlieBlich von Uber 70-Jahrigen bewohnt. Der Anteil Nichtdeutscher lag hier jedoch
mit Uber 30% erheblich Uber den Werten der Gesamtgemeinde (Ausldanderanteil: 11,6%).

Im Ortsteil Gernsbach-Obertsrot standen keine gebdudebezogenen Einwohnerdaten zur Verfligung.
Der Ort Obertsrot zeigt nach den vorliegenden Erkenntnissen prototypisch die Folgen der sich lan-
desweit andernden Alters- und Haushaltszusammensetzung: Bis auf zwei ehemalige Gaststatten
sind alle Gebaude bewohnt, es stehen freie Bauplatze zur Verfligung, gelegentlich wird auch neu

gebaut. Dennoch sinkt die Einwohnerzahl durch kleiner werdende Haushalte, und die Zahl der Kin-

der nimmt erheblich schneller ab als die der Einwohner.

Abb. 69: Gernsbach-Obertsrot: Ortsbild und innerdrtliche Potenziale; eigene Aufnahmen
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2. Arbeitsschritt: Testplanungsverfahren

Im zweiten Schritt wurden Uber ein Testplanungsverfahren Ideen und Vorschlage dazu entwickelt,
wie eine Nutzung dieser Potenziale konkret aussehen und realisiert werden kdnnte.

Dazu wurde fiir jeden Ort eine eigene, auf die besonderen lokalen Anforderungen eingehende Auf-
gabenstellung in Absprache mit den Birgermeistern und Ortsvorstehern entwickelt. Alle Vorschlage
sollten vor dem Hintergrund einer Gesamtbetrachtung des Talraums die Entwicklung der Gemein-
den im Untersuchungsraum bertiicksichtigen. Drei interdisziplinar zusammengesetzten Teams (Ar-
chitekten, Stadtplaner, Raumplaner, Landschaftsplaner) bearbeiteten innerhalb eines Zeitraums von
etwa drei Monaten die Aufgabenstellungen fiir die drei Ortsteile und trafen sich innerhalb dieser
Phase zu zwei Zwischenprasentationen. Eine Begleitgruppe, bestehend aus Vertretern der Gemein-
den, der Universitdt und des Regionalverbands gab Anregungen fir die Weiterbearbeitung.

Zum Abschluss der Testplanungen wurde von den drei beauftragten Planerteams je ein zehnseitiger

Ergebnisbericht sowie fiir jeden Ort ein DIN AO-Plakat abgegeben.

3. Arbeitsschritt Synopse und Empfehlungen

Die von den Teams abgegebenen Materialien wurden durch das begleitende Institut ausgewertet,
die Ergebnisse synoptisch zusammengestellt und aufbereitet sowie durch zusatzliche Informationen
erganzt.

Es waren Vorschldge sowohl flir die Nutzung vorhandener historischer Bausubstanz als auch flr
erganzende Neubauten entwickelt worden. In den zentraler gelegenen Ortsteilen, in denen das
Thema Leerstand bisher eine eher untergeordnete Rolle spielt, war auch die Gestaltung des offentli-
chen Raumes Gegenstand planerischer Konzepte. Die Planerteams decken mit ihren Vorschlagen
sowohl die unterschiedlichen regionalen Ebenen ab - Murgtal insgesamt, Gemeinde, Ortsteil bis hin
zur Parzelle - als auch die verschiedenen thematischen Aspekte - Landschaftsschutz, Siedlungs-
entwicklung, Infrastruktur, bis hin zu gestalterischen Fragen.

Auch zeigten sich von Beginn an unterschiedliche Schwerpunkte der einzelnen Teams. Bei der Ana-
lyse der Starken und Schwachen waren sich die beauftragten Planer in nahezu allen Punkten einig.
Das ,Alleinstellungsmerkmal® des Tales ist zum einen die sehr abwechslungsreiche und fir vielfalti-
ge Sportarten zu nutzende Landschaft, zum anderen die Spuren der Industriegeschichte des Tales
mit den entsprechenden Gebduden und Anlagen. Bei den vorgeschlagenen MaBnahmen dagegen
wurden sehr vielfaltige Ideen entwickelt, die nicht alle zugleich realisierbar sein werden. Die Vor-
schlage der Teams beinhalten beispielhafte BaumaBnahmen an Einzelgebauden, schwerpunktmaBig
zu bearbeitende innerdrtliche Flachen, stadtebauliche MaBnahmen, Vermarktungsstrategien sowie
Hinweise auf geeignete Forderprogramme fiir jede der vorgeschlagenen MaBnahmen. AnschlieBend
waren die Gemeinden gefordert, ihre eigenen Winsche und Mdglichkeiten im Rahmen eines
Workshops gemeinsam mit der Begleitgruppe zu diskutieren, um Konzepte flir eine Umsetzung
geeigneter Projekte zu entwickeln. Im Folgenden werden einige der Vorschldge der Planerteams
vorgestellt und der Bezug zu den in Kapitel ... diskutierten Konkurrenzfeldern zur , Neubaugebiets-

ErschlieBung" aufgezeigt.
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Beispiel Forbach-Gausbach: Vorschlage fur ein Einzelgebdude

Fir ein leerstehendes, denkmalgeschiitztes Fachwerkgebaude in Forbach-Gausbach entwickelte
ein Planerteam in enger Zusammenarbeit mit dem Besitzer ein Sanierungskonzept. Wohnwiin-
sche der Familie wurden ebenso wie die mégliche Finanzierung Uber Férdermittel und der zeitli-
che Ablauf in die Planung einbezogen. Um Bekanntheitsgrad und Akzeptanz historischer
Gebéude zu stirken, wurde die Offnung des Hauses am ,Tag des offenen Denkmals" durch das
Planerteam vorbereitet und damit eine enorme und sehr positive Resonanz im Ort erzielt.

(0 Kontaktmadoglichkeiten, Kalkulierbarkeit der Kosten)

Beispiel Weisenbach: Vorschlage fur stadtebauliche MaRnahmen

Die vorgeschlagene neue mittige ErschlieBung (linke Abb.) fiir den zwischen BundesstraBe und
Bahn gelegenen Ortskern der Gemeinde Weisenbach stieB3 auf groBes Interesse der Gemeinde,
da dadurch fiir dieses Gebiet ein eigener ruhiger Innenbereich geschaffen werden kénnte und
die bisherige Zweiteilung mit unattraktiven Randlagen, zum einen Richtung Bahn und auf der
anderen Seite in Richtung der BundesstraBe, entscharft wiirde. Das Gebiet bekdme ein eigenes

Gesicht und geschiitzte, neu gestaltete (halb)éffentliche Freirdume

(0 Neuheit, Abgeschlossenheit, Kontaktmdoglichkeiten)

Abb. 70: (links) Neue mittige ErschlieBung im Ortskern Weisenbach, Entwurf: Heller/Wilske
Abb. 71: (rechts) SchlieBung der Kante zur Bahn Entwurf: Glockner/Kilian/Seidemann

Beispiel Gernsbach-Obertsrot: Gestaltung 6ffentlicher Freiraume

In Obertsrot wurde durch die intakte Struktur weder die Notwendigkeit noch die notwendige
Nachfrage fir gréBere bauliche MaBnahmen gesehen, da der Ort bei gleichbleibender Gebaude-
und sinkender Einwohnerzahl bis auf die kaum noch ausgelastete Schule keine drangenden

Probleme aufweist. Daher wurde auf bestehende Konzepte zur Flachenaktivierung z.B. der LfU
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Baden-Wirttemberg verwiesen und Vorschlage fir Freiraumgestaltung und Finanzierung zur
Schaffung eines platzartigen Zentrums als lokalen Treffpunkt fir die Bewohner erarbeitet.

(0 Kontaktmdglichkeiten)

Alle Gemeinden: FlachenUbersicht und Flachenvermarktung

Alle Teams und die Begleitgruppe waren sich einig, dass die vorhandenen Flachen in Zukunft
nur dann Uberhaupt adaquat genutzt werden kénnten, wenn diese einer geeigneten gréBeren
Zielgruppe - auch Uber das Murgtal hinaus - bekannt gemacht werden kdnnten. Entsprechende
grundstiicksbezogene Informationen sollten in einer gemeindelibergreifenden Informationsplatt-
form zusammengestellt werden.

Darauf aufbauend kénnte eine fortschreibungsfahige internetbasierte

Ubersichtsplattform mit Hilfe externer Experten entwickelt werden.

Wo immer mdglich, sollten zusammenhangende innerdrtliche Reserveflaichen mit einem Bebau-
ungsplan Uberplant und als quasi innerértliches Neubaugebiet vermarktet werden, um die recht-
lichen und planerischen Randbedingungen zu fixieren und die Akzeptanz zu erhdhen.

(0 Neuheit, Kontaktméglichkeiten, Kalkulierbarkeit von Bauzeit und -Preis, bekannte Ablaufe)

Weiterer Empfehlungen aus dem Testplanungsverfahren

Gemeinden bzw. Gemeindezusammenschliisse kénnen eine Blindelungs- und Vermittlerfunktion
fur alle Informationen zu innerértlichen Bauflachenreserven und -angeboten Gbernehmen. Um
die , kritische Masse" zu erreichen, die zu einer wirtschaftlichen Bearbeitung flhrt, sollten sich
mehrere Gemeinden in dhnlicher rdumlicher Situation zusammenschlieBen.

Zusatzlich anzuraten ist die Beratung von Bauwilligen und Grundeigentiimern durch einen kom-
petenten Ansprechpartner innerhalb oder auBerhalb der Verwaltung, der von mehreren Ge-
meinden gemeinsam finanziert wird und sich optimal im Férderdschungel auskennt.

(0 Kalkulierbarkeit von Bauzeit und -Preis, bekannte Ablaufe).

Synergieeffekte durch Tourismus/Fremdenverkehr

Eine Starkung des (Tages-)Tourismus dient nicht nur der Erhaltung bzw. Schaffung von Ar-
beitsplatzen auf diesem Sektor, sondern auch in erheblichem MaBe der Starkung des Wohn-
standorts. Zum einen kénnen Anwohner die Freizeit- und Tourismusangebote mit nutzen, zum
anderen kann sich das Murgtal den Tagestouristen als attraktiver Wohnstandort prasentieren.
Nur wer schon einmal zu Besuch im Murgtal war, wird in Erwégung ziehen, dort ein Haus zu
kaufen!

Ergebnisse und Vorschlage fiir den Gesamtraum

Auf regionaler/Uberortlicher Ebene und flir den organisatorischen Bereich wurden Vorschlage flir
die landfristige Strategie des Murgtals entwickelt. Angesichts der Konkurrenz zentraler gelege-
ner Gemeinden in der Rheinebene missen die Murgtalgemeinden ihre Alleinstellungsmerkmale
in den Bereichen Freizeit, Naherholung, Landschaft und die — noch - sehr gut erhaltenen histori-
schen Ortsbilder in den Vordergrund stellen. Als mdgliche zukiinftige Bewohner kommen insbe-

sondere Zuzlgler aus dem nahegelegenen Ballungsraum Karlsruhe in Betracht.
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Eine engere Zusammenarbeit ist ein wichtiger Schritt fir kleinere Kommunen, um innerhalb der
sich andernden politischen Landschaft weiter mitreden zu kénnen. Diese Zusammenarbeit sollte die
Bereiche Bauflachenangebote, Immobilienangebote, Gewerbestandorte, Verkehrsinfrastruktur, so-
ziale Infrastruktur (Kinderbetreuung, Senioren) sowie touristische Angebote und die Vermarktung
als gemeinsame Tourismusregion umfassen. Es sollte gemeinsam eine - fir die Aufrechterhaltung
des bestehenden Angebots notwendige - Arbeitsteilung und Schwerpunktbildung angestrebt wer-

den. Dazu gehdrt auch die gemeinsame Akquisition von Férdermitteln.

Nicht jede Gemeinde wird weiterhin samtliche Angebote fir ihre Birger bereithalten kénnen. Die
meisten Infrastruktureinrichtungen bendétigen heute erheblich mehr Einwohner in ihrem Einzugsbe-
reich, als einzelne Gemeinden bzw. Ortsteile im Landlichen Raum bieten kénnen. Fir die Lebens-
qualitat der Birger ist es daher entscheidend, dass der Gesamtraum in seiner Struktur und
Einwohnerzahl erhalten bleibt, um Einrichtungen wie Schulen, Lebensmitteleinzelhandel, Schwimm-
bader etc. langfristig zur Verfigung zu haben. Das Abwerben weniger Einwohner bzw. Zuziigler in
bestimmte Orte oder Ortsteile verandert dagegen an der Situation des o6rtlichen Infrastrukturange-
bots nichts.

Im Murgtal heit dies beispielsweise, dass ein Zuzug von Familien in den Ortskern von Forbach
zugleich den Erhalt des Gymnasiums in Gernsbach zu sichern hilft, welches auf Schiiler aus den
umgebenden Orten angewiesen ist. Flr die Einwohner von Gernsbach ist es dagegen unerheblich,
ob zuziehende Familien mit schulpflichtigen Kindern nach Forbach oder Gernsbach ziehen. Die flir
die Bereitstellung von Bauplatzen notwendigen Investitionen sollten daher dort eingesetzt werden,
wo sie den gréBtmdglichen Erfolg flir den Gesamtraum erwarten lassen. Angesichts der steilen
Hanglagen im Projektgebiet mit hohen ErschlieBungskosten bieten innerdrtliche Nachverdichtungen

hier auch finanzielle Vorteile.

4. Ubertragbarkeit der Projektergebnisse auf andere Regionen

Aufgabe des begleitenden Instituts war es, die erzielten Ergebnisse fiir andere Regionen aufzuarbei-
ten. Die Gemeinden des Murgtals sind dabei in ihrer Unterschiedlichkeit sowohl bezliglich der Ein-
wohner- als auch der Siedlungsentwicklung geeignete Beispiele, um verschiedene
Entwicklungspfade aufzuzeigen: Angesichts der langdfristigen Bevdlkerungsentwicklung in Deutsch-
land und Baden-Wiirttemberg wird es nicht in allen Orten gelingen, Einwohnerzahl und Infrastruktur
zu erhalten. Alle Gemeinden sind auf Zuzug angewiesen. Woher dieser Zuzug kommen kénnte und
wohin innerhalb einer Gemeinde oder eines Gebiets er am sinnvollsten gelenkt werden sollte, muss
jede Gemeinde fir sich erkunden. Um ihre spezifischen Vorteile mdglichen Interessenten bekannt
machen, ist eine realistische Einschatzung der eigenen Potenziale und der Eigenheiten konkurrie-
render Standorte notwendig. Dabei helfen der Blick von auBen und die Kooperation mit Nachbar-

gemeinden.
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Als grundlegende MaBnahmen flir eine nachhaltige innerértliche Flachennutzung sind daher folgen-

de Arbeitsschritte flr eine Gemeinde unerlasslich:

1. Ubersicht schaffen und wahren:
Flachendeckende Erhebung innerértlicher Reserven, regelmaBiges Monitoring
2. Schwerpunkte bilden:
Welche Reserven liegen glnstig zu vorhandenen Infrastrukturangeboten? Wo hat die Gemeinde
Zugriffsmdglichkeiten, wo ergeben sich Kooperationsmdglichkeiten mit Privaten?
3. Offentlichkeitsarbeit:
RegelmagBige Information Uber vorhandene Flachenreserven
RegelmagBige Information Uber das Thema Innenentwicklung
Beispielsammlungen, Beratungsangebote

Ausstellungen, Diskussionsrunden, Workshops, Besichtigungen

4.1.1.5. Aktivitdten der Gemeinden im Murgtal zur Bebauung innerortlicher Freifla-

chen

Das im Vorfeld der Stadtbahneinfliihrung 1999-2001 durchgefiihrte Forschungsprojekt ,Siedlungs-
entwicklung an Stadtbahntrassen™ schlug sich weniger in konkreten MaBnahmen als vielmehr in
einem beginnenden Umdenkungsprozess zumindest von Teilen der Gemeindeverwaltungen nieder.
Die Bedeutung einer verstarkten interkommunalen Zusammenarbeit, im Rahmen des Forschungs-
projekts als wichtiges Ziel formuliert, und die Starkung einer ,Murgtal-Identitat" erfuhren eine Kon-
kretisierung durch die Einigung der Gemeinden auf ein gemeinsames Design aller Haltestellen
entlang der neuen Stadtbahnlinie, das vom (blichen Design des Karlsruher Verkehrsverbundes
deutlich abweicht. Neben dem weiter bestehenden Wunsch nach Ausweisung von Neubaugebieten
entstand erstmals ein Bewusstsein flir die vorhandenen Potenziale in den Ortskernen, insbesondere
entlang der Stadtbahntrasse. Die Hoffnungen auf die den Immobilienmarkt belebenden Auswirkun-
gen der Stadtbahn waren aber noch so groB, dass den eher kleinteiligen, fiir eine Eigenentwicklung
geeigneten innerdrtlichen Reserven wenig Bedeutung zugemessen wurde. Auch die Hirden bei ei-
ner Aktivierung dieser Flachen schienen den Beteiligten zu groB, um Uberhaupt aktiv deren Nutzung
als gemeindliches Ziel zu férdern.

Das Interesse der Gemeinden war jedoch zumindest soweit geweckt, dass gemeinsam mit dem
Landkreis und der Universitdat Karlsruhe nach Férdermdglichkeiten flr konkrete Aktivierungsmal3-
nahmen gesucht wurde. Die vorhandenen Fdrderprogramme erwiesen sich dabei hinsichtlich ihres
raumlichen Zuschnitts als problematisch: das Untersuchungsgebiet umfasst mehrere Gemeinden
sowohl des Landlichen Raums als auch des Verdichtungsraumes, vorhandene Programme zielen
jedoch meist auf einzelne Bereiche innerhalb einer Gemeinde und sind grundsatzlich auf bestimmte
Raumkategorien beschrénkt. Uberértlichen Kooperationen und Forschungen lassen sich hiermit

nicht durchfiihren.
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Mit LEADER+- Mitteln der EU wurde schlieBlich 2003-2004 ein ,Entwicklungskonzept zur Reaktivie-

“6% erarbeitet. Dieses lehnt sich an die Studien innerhalb des ,MELAP"-

rung innerortlicher Freiflachen
Projekts des Ministeriums fiir Erndhrung und Landlichen Raum an’®. In enger Zusammenarbeit mit
Gemeinden des Murgtals wurde eine Ubersicht tber innerértliche Entwicklungspotenziale und deren
Nutzungsmdglichkeiten erstellt. Durch Identifizierung fiir eine kurzfristige Bebauung geeigneter
Flachen und Darstellung von deren Randbedingungen wurden die Voraussetzungen geschaffen, um
in einem zweiten Schritt durch Testplanungen Realisierungsoptionen im Sinne einer qualitativ
hochwertigen Innenentwicklung aufzuzeigen und den zur Umsetzung notwendigen Prozess in Gang
zu setzen. Als Ergebnis liegen insgesamt neun Konzepte zur Nutzung innerértlicher Freifldachen und
den dazu notwendigen Verfahrensschritten vor, die durch das begleitende Institut aufgearbeitet
und, mit Gemeindevertretern auf ihre Umsetzbarkeit hin ausgewertet und in konkrete Empfehlun-

gen flr jeden einzelnen Ortsteil formuliert wurden

Von den drei an dem LEADER+- Forschungsprojekt beteiligten Gemeinden wurden die Ergebnisse
der durchgefiihrten Untersuchungen in unterschiedlicher Art und Weise genutzt.

Entsprechend der mehr oder minder groBen tatsachlichen bzw. empfundenen ,,Dramatik" der Prob-
lemlage staffeln sich die Aktivitaten von voélliger Tatenlosigkeit bis zu einem Konglomerat zahlreicher
Aktivitaten von Gemeinde, Ortsteil und Einzelpersonen in Forbach-Gausbach. Wie in vielen anderen
Projekten zeigte sich auch hier, dass die Akzeptanz von neuen Planungsansédtzen ebenso wie deren
Realisierung vom Vorhandensein engagierter Einzelpersonen im Ort und in der Verwaltung abhangt.
Im Falle von Forbach-Gausbach war dies ein engagierter, fiir neue Ideen offener und eigene Ideen
beitragender Ortsvorsteher. In enger Zusammenarbeit mit den Beteiligten aus Universitdt, Region
und Landkreisverwaltung wurden in Gausbach Vorschlage aus den diversen Forschungsprojekten
sowohl zur Entwicklung des Tourismus als auch zur Ortsentwicklung konkretisiert und verwirklicht.
Intensive Diskussionen im Ortschaftsrat und zahlreiche Veranstaltungen im Dorf trugen zu einer
Sensibilisierung der Einwohner und einem wachsenden Interesse an Themen der Ortsentwicklung
bei. Die innerdrtliche Diskussion dazu wurde sehr intensiv gefiihrt. Es wurden beispielsweise folgen-
de Veranstaltungen organisiert:

- Vorstellung der einzelnen Forschungsprojekte und der Beteiligten

- Vorstellung der jeweiligen Projektergebnisse mit Ausstellung

- Befragung der Bevolkerung

- Erstmalige Teilnahme am , Tag des offenen Denkmals"

- Themenwanderungen, Themenwege

- Markte und Feste mit ungewdéhnlichen Angeboten

- Ausstellungen

Durch die Einbeziehung der Vereine, die meist die Bewirtung organisierten, die Einbeziehung der

Gesamtgemeinde und des Blrgermeisters, dessen Interessen zunachst eher in Richtung einer Sied-

59 http://www.isl.uni-karlsruhe.de/wwwprojekte/murgtal2/set.html
70 http://www.melap-bw.de/
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lungsflachenerweiterung gingen sowie der Verknlpfung von mehreren Themen innerhalb einer Ver-

anstaltung gelang es, einen groBen Anteil der Bevolkerung anzusprechen und das Thema Ortskern-

entwicklung bzw. innerdrtliches Bauen ,salonfahig® zu machen. Eine Befragung der Bevélkerung

ergab, dass insgesamt maximal flinf Familien aus dem Ort (iberhaupt den Wunsch bzw. die Absicht

haben, in den kommenden Jahren in Gausbach zu bauen. Anhand realistischer Zahlen und Preise konn-

te deutlich gemacht werden, dass auch aus wirtschaftlicher Sicht sowohl fiir den Einzelnen als auch ftr

die Gesamtgemeinde die weitere Ausdehnung der Siedlungsflache unrentabel ware.

Ergebnisse, die sich zumindest ursachlich den intensiven Aktivitdten mit dem Thema Innenentwick-

lung zuordnen lassen sind u.a.

— Verstandnis fiir die Notwendigkeit, sich auf den historischen Ortskern zu konzentrieren

— Verstandnis der meisten Einwohner flr Verzicht auf Neubaugebiete

— GroBe Resonanz auf Veranstaltungen im Ort
Konkret miindeten die Aktivitaten u.a. in folgende praktische MaBnahmen:

— Planungen zur Entwicklung eines Verkaufskonzeptes fiir leerstehende Fachwerkhauser: Daten-

sammlung, intensive Eigentimerkontakte, Beratung

— Verkauf eines leeren Fachwerkhauses an Gausbacher Familie

— Verkauf eines Gemeindebauplatzes an Gausbacher Familie

— Verkauf zweier leerstehender Fachwerkhauser an Karlsruher

Der folgende Zeitungsartikel zeigt, dass konkrete Vorschlage aus den Forschungsprojekten von der

Gemeinde aufgenommen wurden und auch die aus gemeindlicher Sicht nicht immer erfreulichen

Ergebnisse zur Siedlungsflachenentwicklung Eingang in die 6rtliche Politik gefunden

haben™.

Fir dic peplanten MalBnah-
rmen in der Ortsmitte, die Sanie-
rung des onsbildprigenden Ras-
hauses und die Gestaltung des
Parkplatzes, hat die Gemeinde
Férdermittel beantragt. Nach
dem bis zum Friihjahr 2006 er-
warteten Bescheid will der Ge-
meinderat (ber die Art der
Durchfithrung der beiden Mag-
nahmen entscheiden. Mittel fir
dic Sanicrung des Rathauses
und das Anlegen des Parkplat-
zes sollen bereits im Haushait
2006 bericksichtigt werden.

Bei der anschlieBenden Dis-
kussion war Biirgermeister Ku-
no Kullmann der Meinung, dass
das denkmalgeschiitzte Gausba-
cher Rathaus erhalten werden
miisse. Ob dic Gemcinde die
Sanicrung in cigener Regie
durchfiihrt oder ein Kaufer ge-

sucht wird, hiinge in erster Linie
vom Gemeinderat ab. In jedem
Fall soll es keine |, billige” Sanie-
rung geben, so der Biirgermeis-
ter. Die zahireich anwesenden
Birger und Ortschaftsrite wa-
ren alle der Meinung, das Rar-
haus solle im Besitz der CGe-
meinde bleihen und auch von
ihr saniert werden.

Auch das Thema Neubaupe-
biet ., Wilder Birnbaum 11 wur-
de angesprochen. Zwei Griinde
wiirden laut KuBmann gegen
das  Neubaugebiet sprechen:
Der Naturschutz, der dagegen
ist, aber auch die derzettige
schwicrige finanzielle Situation
der Kommune. Die Gemeinde
kinne die ErschlieBungskosten
nicht aufbringen, stellte Biirger-
meister Kufimann fest. Er sehe
auch nicht, dass die Grund-
stiickseigentiimer hereit wiren,
die  Erschliefungskosten  »zu

iibernchmen. Fr setze viel mehr
auf di¢ Abrundung der freien
Grundsticke im Ort, wenn die
Eigentiimer bereit sind, Grund-
stitcke zu verkaufen oder zu
Baupliitzen zu machen. In Frage
kamen ;Grundsticke oberhalb
der SchulstralRe, Voraussetzung
wire  dic  Zustimmung  der
Grundstiickscigenttimer.  Der
Birgermeister vertrat dic An-
sicht, dass dic Nachfrage nach
Bauplitzen sehr gering sei und,
wer in Forbach einen Bauplats
suche, auch fiindig werde. -

Abb. 72: Badisches Tagblatt vom 25.11.2005: ,,Gausbacher gegen den Verkauf des Rathauses"
In Weisenbach wurden die Forschungsergebnisse dagegen nur wahrend einer schwach besuchten

offentlichen Gemeindeveranstaltung und innerhalb der Gemeinderatssitzungen vorgestellt. Aktuelle,

7! Gausbacher gegen den Verkauf des Rathauses", Badisches Tagblatt vom 25.11.2005
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von der Gemeinde als ,Innenentwicklung® benannte Planungen betreffen ausschlieBlich die Auswei-
sung zusatzlicher Bauplatze auf gemeindeeigenen Grundstiicken und innerdrtlichen Griinflachen. So
werden beispielsweise Spielplatze und Griinanlagen zugunsten neuer Baupldtze verkleinert, mit
dem sicher nicht von der Hand zu weisenden Argument, das rings um die Gemeinde ausreichend
Freirdume vorhanden seien. Die sich durch die Forschungsprojekte ergebende Gelegenheit, die Be-
volkerung durch externe Fachleute flr zukilinftige Veranderungen zu sensibilisieren, verstrich nahe-
Zu ungenutzt.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Situation in Weisenbach ist dies zunachst verstandlich. Der Ver-
kaufspreis flr erschlossene Baugrundstlicke liegt in Weisenbach etwa doppelt so hoch wie im an-
grenzenden Forbach, und die Nachfrage ist noch so rege, dass die Gemeinde durch den Verkauf
gemeindeeigener Grundstlicke die Méglichkeit hat, Einnahmen zu erzielen.

Dennoch ware es aus planerischer Sicht angebracht gewesen, das Thema Innenentwicklung starker
im offentlichen Bewusstsein zu verankern: Weisenbach zehrt von seiner attraktiven Landschaft,
dem gewachsenen, noch recht geschlossenen Ortsbild und der intakten Infrastruktur im Ortskern.
Dieser ist jedoch in akuter Gefahr, durch Belastungen aus dem Verkehr auf der BundesstraBe, Weg-
fall inhabergeflihrter Einzelhandelsangebote, verschachtelte Grundstiickszuschnitte und dadurch zu
erwartende Leerstdnde zum Problemgebiet zu werden. Ein Lenken der Nachfrage allein auf die Neu-

baugebiete tragt zu dieser Entwicklung bei.

Gernsbach-Obertsrot (ca. 1.000 Einwohner) als ein verhaltnismaBig kleiner Ortsteil der Stadt
Gernsbach (ca. 15.000 Einwohner) mit ehrenamtlichem Ortsvorsteher ist schon aus organisatori-
schen Griinden stark auf die Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung angewiesen, Ortschaftsrat
und Blrger wurden von dieser jedoch nur wenig in das LEADER+-Projekt eingebunden. Die Kom-
munikation erfolgte Uber Blrgermeister und Amtsleiter der Gesamtstadt, Versuche zur Einbezie-
hung des Ortsvorstehers von Seiten der Projektbearbeiter wurden von diesem zwar begrift,
flhrten aber schon aus Zeitmangel (Ortsvorsteher als Ehrenamt neben einer Ganztagstatigkeit) zu
keiner intensiven Zusammenarbeit. Zwar fand die 6ffentliche Abschlussprasentation des LEADER+-
Forschungsprojektes in Obertsrot statt, die Resonanz aus der Bevolkerung auf diese Veranstaltung

war jedoch auBerst gering.

Dies dlrfte — ahnlich wie in Weisenbach - auf das heute noch nicht allzu ausgepragte Problembe-
wusstsein beziiglich der zu erwartenden Bevdlkerungsveranderungen und deren Auswirkungen auf
Flachennachfrage und Siedlungsentwicklung zurtickzufithren sein. Noch gibt es im Ort kaum Leer-
stande, und der Riickgang der Kinderzahl (der den Grundschulstandort Obertsrot akut gefahrdet)
ware in den Augen der Bevoélkerung durch Neubaugebiete zu bremsen. Erste Hinweise, dass dieses
L#Allheilmittel® auch in Obertsrot nicht funktioniert, gibt die Entwicklung eines kleinen Baugebiets,
das auf Druck aus dem Ort mit 5 Bauplatzen als Abrundung geplant war: Die fur die Inangriffnahme
der ErschlieBung von Seiten der Stadtverwaltung geforderten zwei Interessenten konnten lange

nicht gefunden werden.
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Fallstudien zu Flachenreserven in kleinen Gemeinden

Winsche und Wirklichkeit werden zunehmend auseinander klaffen; durch die geringe Einbindung
der Bevolkerung vor Ort ist hier von Seiten der Stadt eine Mdglichkeit ungenutzt verstrichen, die
Forscherteams als Werkzeug im Sinne eines Uberbringers schlechter Nachrichten einzusetzen, ohne
zundchst vom Selbstbild einer prosperierenden, attraktiven Wohnstadt Abstriche machen zu mis-

sen.

Uber die Vorschlége fiir einzelne Ortsteile hinaus war eine wichtige Erkenntnis aus dem LEADER+-
Projekt die nicht optimale Vermarktung des Standorts Murgtal in der Region. Diesen Hinweis nah-
men die beteiligten Blrgermeister zunachst auf und beschlossen den Aufbau einer internetbasierten
Bauflachen- und Immobilienplattform, die mit Hilfe eines externen Bliros ebenfalls (iber LEADER-
Fordermittel entwickelt werden sollte. Nach einigen internen Treffen kam diese Initiative aus nicht
bekannten Grinden zum Stillstand; trotz des demnachst ablaufenden LEADER-Antragszeitraums

wurden keine konkreten Schritte zu einer Realisierung unternommen.

4.1.1.6. Konkrete Auswirkungen der durchgefiihrten Forschungsprojekte

Die intensive wissenschaftliche Begleitung der Gemeinden des Murgtals beim Umgang mit innerort-
lichen Flachenpotenzialen vor dem Hintergrund sich andernder Bevdélkerungsstrukturen hat einige,
jedoch nicht alle der selbst gesteckten bzw. von den Férdermittelgebern erhofften Ziele erreicht. Die
Projekte waren durch die Einbeziehung der unterschiedlichen Planungsebenen und die zunehmende
Konkretisierung der erarbeiteten MaBnahmenpakete sowohl auf wissenschaftlichen Erkenntnisge-
winn als auch auf die tatsachliche Realisierung einer intensiveren Innenentwicklung in den beteilig-
ten Orten ausgerichtet.

Blirgerschaftliches Engagement als direktes Ergebnis der Projekte lasst sich nicht konkret nachwei-
sen. In den schon akut von Bevélkerungsriickgéangen betroffenen Orten ist jedoch der Zusammen-
hang zwischen zurlickgehender Siedlungsdichte, steigenden Kosten bei NeuerschlieBungen und der
Notwendigkeit einer Bewahrung der Ortskerne von einer breiten Offentlichkeit verstanden und -
wenn auch manchmal ,zéhneknirschend" — akzeptiert worden. Auf dieser Basis wagen nunmehr
auch politische Vertreter, von einer starren ,Wir brauchen Neubaugebiete"-Haltung in der Offent-
lichkeit abzurlicken und flr die Nutzung innerértlicher Freifldchen zu werben — was in dieser Form
vor wenigen Jahren noch unvorstellbar gewesen ware und vermutlich Wahlerstimmen gekostet
hatte.

Auf lokaler Ebene wurden zahlreiche Einzelvorschlage aufgegriffen und - teilweise in abgewandelter
Form - umgesetzt. Diese Initiativen gingen jeweils von engagierten Einzelpersonen der értlichen
,Flihrungsebene" aus (BlUrgermeister/Ortschaftsrate/Ortsvorsteher). In Gernsbach-Hilpertsau wird
beispielsweise eine innerdrtliche Freiflache in direkter Néhe zur Stadtbahnhaltestelle mit einem Be-
bauungsplan Uberplant, um dort Wohnungsbau zu ermdglichen. Allerdings engagierten sich nicht
alle politischen Vertreter fir die Projekte. Die interkommunale Ebene, d.h die Gruppe der beteiligten
Blirgermeister, konnte insofern aktiviert werden, als das die Bereitschaft zur Férdermittelsuche fir

die aufeinanderfolgenden Projekte im Lauf der Zeit zunahm und zu Erfolgen flihrte und die Teil-
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nahme an projektbezogenen Veranstaltungen sich erheblich steigerte. Die Realisierung der vorge-
schlagenen Vermarktungsplattform wurde zunachst ebenfalls durch die Birgermeisterrunde aktiv
angegangen, blieb dann aber aus unbekannten Griinden ,stecken®. Auf regionaler Ebene werden
die in den Projekten gewonnenen Daten als Argumentationshilfe bei liberzogenen Flachenauswei-
sungswiinschen von Gemeinden verwendet und geschatzt. Auf Landesebene wird besonders das
LEADER-Projekt zusammen mit dem Programm ,,MELAP" des Ministeriums fir Landlichen Raum auf

zahlreichen 6ffentlichen Veranstaltungen vorgestellt.
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4.1.2. Gemeinde Beuron, Landkreis Sigmaringen

Die Gemeinde Beuron mit insgesamt 5
Ortsteilen und ca. 700 Einwohnern liegt
auf der schwabischen Alb im Tal der
Donau. Der Hauptort Beuron entwickel-
te sich rund um das 1077 gegriindete

Kloster, einem der altesten Augustiner

- Chorherrenstifte Deutschlands. Die
Ortsteile Hausen, Thiergarten, Neidin-
gen und Langenbrunn sind landwirtschaftlich gepragt und in ihrer
Grundform Haufendorfer. Haupterwerbsquelle am Ort sind mit dem
Tourismus verbundene Dienstleistungen. Die Bevélkerung ist stark
iberaltert’?. Dies ist - laut Informationen der Ortsverwaltung -
nicht auf die Altersstruktur der Klosterbewohner zuriickzufihren,
sondern auf die schon seit Jahrzehnten negative Wanderungsbilanz

und fehlende Geburten.

Infrastruktur
Die Gemeinde Beuron ist durch ihre Lage im hier sehr engen Do-
nautal und abseits der BundesstraBen zwar idyllisch gelegen, fir
Pendler und gewerblichen Verkehr jedoch schwer zuganglich. Der
vorhandene Bahnanschluss liegt an einer Nebenstrecke und wird
maximal sttindlich bedient.
Neben dem Kloster und einigen touristischen Einrichtungen verfiigt
Beuron fiir eine Gemeinde dieser GréBe Uber eine verhaltnismaBig
gute Ausstattung mit Einzelhandelseinrichtungen, jedoch weder
iber Schulen noch Arzte. Die vorhandene Edekafiliale in Hausen
funktioniert als Familienbetrieb, die Backerei in Beuron lebt vom
Tourismus. Noch gibt es zwei Vollerwerbslandwirte. Die Zahl der
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Ort sinkt kontinuier-
lich und liegt heute bei ca. 100 Personen. Die Gemeindeverwaltung
besteht aus 2,5 Personen. 1960 wurde eine neue Grundschule mit
Hauptschule in Hausen gebaut und schon 1963 wieder stillgelegt,
das Gebaude wird heute als Kindergarten und Vereinsraum

Tab. 33

72 Bezeichnend hierfiir ist der Verlauf des Interviews in der Ortsverwaltung:
nach einem ersten Versuch der Verwaltungsangestellten, auf dem Ortsplan
die ausschlieBlich von Gber 70jahrigen bewohnten Gebduden zu benennen,

einigte man sich schnell darauf, der Einfachheit halber nur diejenigen Gebau-

de zu bezeichnen, in denen noch ,Junge" wohnten.

Beuron
(Gesamtgemeinde)

Einwohnerzahl

1975 1062
1985 1143
1995 819
2004 702
Auslénderanteil

2004 [%] [ k. A.
Arbeitsplatze je 1000 EW
2004 152
prod. Gew.[%] 20,6

Jahrl. natlrl. Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...

1975-1984 -4,7

1985-1994 -5,8

1995-2004 -4,7

Jahrl. Wand.-Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...

1975-1984 2,3

1985-1994 -1,3

1995-2004 -16,0

Altersstruktur 1980

unter 20 [%] | 21,4

Uber 60 [%] [25,8

Altersstruktur 2004

unter 20 [%] [19,9

Gber 60 [%] ]33,6

Baufertigst. WG. je 1000 EW
Durchschnittswert der Jahre...

1980-1984 2,0

1985-1989 2,2

1990-1994 1,7

1995-1999 1,6

2000-2004 1,1

Bestand Wohngebaude

2004 266

Gesamtzahl fertiggest. WG

1980-2004 |28

Anteil 1980-2004 fertiggest.
Wohngebadude

1980-2004 | 10,50%
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genutzt, der Zustand ist schlecht, eine Sanierung nicht finanzierbar. Fertige Plane fiir eine Altenpfle-
geeinrichtung im ,neuen® Baugebiet sind vorhanden, Nachfrage und dazugehdrige Infrastruktur
fehlen. Die wirtschaftlichen Probleme der Region wirken sich auch auf Beuron aus: Im nahen Um-
kreis wird der Behordenstandort Sigmaringen verkleinert, der Bundeswehrstandort Stetten redu-
ziert, der nahegelegene Raum Balingen verliert Arbeitsplatze in der Textilindustrie.

Gebdudebestand und Bautdtigkeit

Der Gebaudebestand setzt sich Uberwiegend aus selbstgenutzten Einfamilienhdusern zusammen,
Einliegerwohnungen werden oft als Ferienwohnung genutzt. Es gibt - abgesehen von den Kloster-
gebauden - nur wenig historische/baulich herausragende Gebaude, der Bestand wurde Uberwie-

gend in den 60er/70er Jahren erbaut. Die Bebauung ist insgesamt eher locker, mit groBen

Freiflachen bzw. zahlreichen unbebauten Grundstiicken zwischen den Gebauden. Das letzte Bauge-
biet wurde 1969 erschlossen und 1985/1986 erweitert.

Abb. 73: Lockere Wohnbebauung der 50er bis 90er Jahre in Beuron u. Ortsteilen; eigene Aufnahmen

Beziglich der zukinftigen Nutzung der Bestandsgebaude sind momentan gegenléufige Tendenzen
zu beobachten: Mehrere Gebdaude wurden von Auswartigen gekauft und nach und nach ,fiir das
Rentenalter" saniert, zugleich verkaufen Ortsansassige bei Renteneintritt ihr Haus und ziehen nach
Sigmaringen ,weil es hier ja nichts gibt"’3. Mehrere &ltere Beherbergungsbetriebe (Pilgerhaus, Gre-
goriushaus) mit sehr groBen Gebiuden stehen leer, Ursachen hierfiir sind sinkende Ubernachtungs-
zahlen, schlechter Ausstattungsgrad und Gebdudezustand sowie laut Angaben der Gemeinde die

fehlenden Parkplatze.

Abb. 74: Leerstand in Beuron: Gregoriushaus, Pilgerhaus, weitere Beherbergungsbetriebe; eigene Aufnahmen

73 Gesprach in der Gemeindeverwaltung Beuron am 22.10.2004
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R i

Abb. 75: Gewerbe-Leerstand in Beuron: Autohaus, Mdbelhandel, sonst. Einzelhandel; eigene Aufnahmen

\ IS

Beuron

|:| Bauliicken

W Potenziale

- Leerstand

m alle Bewohner iiber 70
|:| Sonderflachen

0 20 40 g0 120 160
N N B eter

Dipl.-Ing. Susanne Dahm, 2005

Abb. 76: Bauliicken, Potenziale, und Leerstand in Beuron; Daten: Gemeindeverwaltung, eigene Erhebung

Im Hauptort Beuron selbst werden 22 der ca. 55 Wohngebaude - dies entspricht 40% - ausschlieB3-
lich von Uber 70-Jahrigen bewohnt, weitere 6 Gebaude stehen leer, davon zwei groBe ehemalige
Beherbergungsbetriebe. Insgesamt wird somit nur noch die Halfte aller Wohngebaude in einer Wei-
se genutzt, die eine zumindest mittelfristige Instandhaltung der vorhandenen Bausubstanz erwarten
lasst.
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Ob der sich abzeichnende Wanderungs- Trend von Ruhestdandlern in diese landschaftlich attraktive
Region anhalt und ausreichend stark sein wird, um zumindest den vorhandenen Gebdudebestand
zu halten, muss angesichts der fehlenden Versorgungsangebote (am Ort weder Arzt noch Apothe-
ke) bezweifelt werden. Zudem besteht die Gefahr, dass statt der Nutzung von Bestandsgebauden

weitere Neubauten errichtet werden und damit die Siedlungsdichte zusétzlich reduziert wird”.

Beuron-
Hausen

TN
- ;\\\\§ \“
_ ‘u?:\\§\| '

|:| Bauliicken
m Potenziale
- Leerstand
m alle Bewohner iiber 70

0 20 40 80 120 160
N N N cter

Dipl-Ing. Susanne Dahm, 2005

Abb. 77: Bauliicken, Potenziale, und Leerstand in Beuron-Hausen;
Daten: Gemeindeverwaltung, eigene Erhebung

74 Laut Information aus der Gemeindeverwaltung wurde der letzte Neubau am Ort vor ca. 10 Jahren als Ruhe-
sitz dreier aus der GroBstadt zuziehender Damen errichtet.
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In Hausen werden etwa ein Finftel aller Gebaude von Uber 70-Jahrigen bewohnt (ca. 30 von 155
Wohngebduden), 9 Gebaude werden als Ferienhaus/Ferienwohnung genutzt. Im Ortskern und im

wahrend der 60er Jahre erschlossenen Baugebiet gibt es insgesamt noch gut 30 Bauplatze.

Gemeinde/ | Ein- SuV GF Baullicken Pot- Anteil Anteil Re-
Ortsteil wohner davon im enziale | Baul. an | serven an
Neubaugebiet GF GF

Flache Flache Flache ca.- Flache

[ha] [ha] Anzahl | [ha] Anzahl [ha] % %
Beuron 702
Beuron (o. 169 57 3,5 7 0,2 0 0,2 5,7 11,4
Kloster)
Hausen 316 134 13 34 2,4 0 1,4 18,5 29,2

Tab. 34: Innerortliche Potenziale in Beuron und Hausen

In Beuron und Hausen sind zwar keine dramatischen Leerstédnde im Wohnbaubereich zu erkennen,
jedoch erste zusammenhéngende Bereiche mit einer erheblichen Uberalterung, in denen nicht ein-
mal mehr die Halfte aller Wohngebaude von unter 70-Jahrigen bewohnt wird (in der Grafik rot um-
randet). Dies betrifft insbesondere Gebiete, die zwischen 1945 und 1970 bebaut wurden. Im
Zusammenwirken mit den zahlreichen noch unbebauten Baugrundstiicken, dem geringen Arbeits-
platzangebot und der peripheren Lage wird diese Konstellation in naher Zukunft voraussichtlich zu
Vermarktungsschwierigkeiten mit den Folgen eines erheblichen Immobilienpreisverfalls und zuneh-

menden Leerstandsquoten flihren.

Sowohl hinsichtlich der innerdrtlichen Baufléchen als auch der Bestandsgebéude ist ein Uberangebot
zu konstatieren, das angesichts der riicklaufigen Einwohnerzahlen weiter wachsen wird. Besonders
betroffen ist der gewerbliche Bereich, wo eine wirtschaftliche Nachnutzungen der zahlreichen leer-
stehenden Gebdude nur schwer zu realisieren sein diirfte. Ebenso schwierig sind diese Gebaude
jedoch durch eine Umnutzung flir Wohnzwecken nutzbar zu machen, da die Volumina und die Bau-
substanz erhebliche Investitionen notwendig machen wiirden, die an diesem Standort wirtschaftlich
nicht vertretbar sein durften.

Angesichts der seit langem ricklaufigen Geburten- und Wanderungssalden, der schwierigen Er-
reichbarkeit und der fehlenden Infrastruktur sowohl fiir Familien als auch fiir Altere ist mit einem
erneuten Wachstum definitiv nicht zu rechnen.

Um dennoch zumindest die historisch bedeutsamen und fir das Ortsbild pragenden Hauser zu er-
halten, braucht die Gemeinde Hilfe von auBerhalb bei der Ideen- und Investorensuche flir etwaige
Sondernutzungen.

Beuron hat durch seine landschaftlich attraktive Lage und die im nahen Umfeld vorhandenen touris-
tischen Potenziale einen gewissen Wettbewerbsvorteil gegentiber dhnlich peripher gelegenen Kom-
munen und die Chance, durch Ausschopfung des touristischen Potenzials und durch gezielte
Ansprache der Zielgruppe der ,Ruhestandswanderer" den Arbeitsplatz- und Einwohnerriickgang zu
verlangsamen. Landschaft und Ortsbild spielen dafiir eine entscheidende Rolle und muissen durch

erhaltende und aufwertende MaBnahmen geschiitzt werden. Neubauten oder gar weitere Flachen-
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ausweisungen waren kontraproduktiv. Notwendig ist dagegen eine aktive Vermarktung des Be-
stands im Uberregionalen Umfeld und vor allem in den Ballungszentren. Damit ist die mit 2,5 Stellen
besetzte Gemeindeverwaltung sicherlich Uberfordert. Da Gemeinde und Kloster zwar im Sinne der
Regionalplanung kein Zentrum darstellen, in ideeller und touristischer Hinsicht fiir den Gesamtraum
zumindest der Schwabischen Alb jedoch von erheblicher Bedeutung sind, sollte hier der vorhandene
historische Gebaudebestand und die Angebote im touristischen Bereich mit Hilfe von personeller

und finanzieller Hilfe des Landes und/oder von Kreis und Region erhalten und aufgewertet werden.
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4.1.3.

Stadt Neuenbiirg, Region Nordschwarzwald

Die Stadt Neuenbirg liegt im nordli-
chen Schwarzwald ca. 15 km stdlich
von Pforzheim und ist im Regional-
plan der Region Nordschwarzwald als
Unterzentrum ausgewiesen.

Sie besteht aus dem im Enztal gele-
genen Hauptort Neuenbilrg und den
auf den umliegenden HGhenzligen

angelegten Rodungsddrfern Dennach

und Waldrennach sowie dem tiefer
gelegenen Haufendorf Arnbach. Neuenbiirg erlangte spatestens im
13. Jh. Stadtrechte, die Einwohner lebten (iberwiegend von Wald-
wirtschaft und Erzabbau. Wasserkraft und das vorhandene Arbeits-
kraftereservoir fihrten zur Griindung einer ,Stahlwerkstatte" fir
Sensen, Sicheln und Strohmesser im Jahr 1803, daneben gab es ein
Sagewerk, Gerber, Mahl-, Ol- und Schleifmiihlen sowie eine Leder-
fabrik, die bis 1989 produzierte.
Nach 1806 entwickelte Neuenblirg sich zum Behdrdenzentrum,
doch hielt die gewerbliche Entwicklung nicht Schritt mit dem Dienst-
leistungszentrum. Viele Arbeiter pendelten nach Pforzheim zur den
Arbeitsplatzen in der dortigen Schmuckindustrie. Die umliegenden
Stadte zogen Kaufkraft ab; Neuenbiirg war nie eine reiche Stadt.
Heutzutage ist das ca. 12km entfernte Oberzentrum Pforzheim

Haupteinkaufsziel und Ziel der Neuenbtirger Pendler.

Infrastruktur

Neuenblirg liegt an der B294, die Pforzheim und Freudenstadt ver-
bindet, und verfligt seit 2004 (ber eine Stadtbahnverbindung nach
Karlsruhe und Bad Wildbad auf der ehemaligen Bundesbahntrasse.
Die Autobahn A8 ist in ca. 15 km zu erreichen. In Neuenbiirg selbst
gibt es eine Grund- und Hauptschule sowie ein Gymnasium, im
Ortsteil Arnbach eine Grundschule sowie (teils eingruppige) Kinder-
garten in allen Ortsteilen.

Das Einzelhandelsangebot deckt die tagliche Nachfrage, die Ange-
botspalette zur Deckung des mittelfristigen Bedarfs ist in den ver-

gangenen Jahren erheblich zuriickgegangen.

Neuenblirg

(Gesamtgemeinde)

Einwohnerzahl

1975 6732

1985 7203

1995 7651

2004 7738
Auslanderanteil

2004 [%] E
Arbeitsplatze je 1000 EW

2004 210

prod. Gew.[%] 39,8

Jahrl. natiirl. Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...
1975-1984 -1,1
1985-1994 2,1
1995-2004 -0,9

Jahrl. Wand.-Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...
1975-1984 6,2
1985-1994 9,7
1995-2004 2,0

Altersstruktur 1980

unter 20 [%] | 25,8

Gber 60 [%] 20,7
Altersstruktur 2004

unter 20 [%] | 21,9

Uber 60 [%] 25,6
Baufertigst. WG. je 1000 EW

Durchschnittswert der Jahre...

1980-1984 5,6
1985-1989 5,2
1990-1994 4,3
1995-1999 3,6
2000-2004 3,2
Bestand Wohngebaude
2004 | 1847
Gesamtzahl fertiggest. WG
1980-2004 | 545
Anteil 1980-2004 fertiggest.
Wohngebaude
1980-2004 | 29,50%

Tab. 35
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Der Stadtkern verliert kontinuierlich an Bedeutung gegenuiber den brigen Siedlungsbereichen.
Seit 1996 besteht ein Einkaufsmarkt und weitere Einzelhandelseinrichtungen auf der Héhe, zugleich

wachst der Geschaftsflachenleerstand im Zentrum.

Gebdudebestand und Bautdtigkeit

Der Stadtkern entlang der Enzschleife ist dicht bebaut, war jedoch nicht ummauert. Seit Beginn des
20. Jhds. begann die Besiedlung der steilen sudlichen Hange mit Wohnhdusern des Blrgertums, ab
ca. 1940 war man auf der Hohe angekommen. Siedlungserweiterungen waren nun nur noch auf
den umliegenden Hohenrlicken moglich. Die bebaute Flache im Talgrund ist so schmal, dass nur
zwei Hauserzeilen des Stadtkerns nicht Uber private Freiflachen verfiigen, die Ubrigen liegen am
HangfuB und haben Garten, die steil die Hange hinauf gehen. Der Anteil der nach 1980 errichteten
Gebéude liegt leicht tiber dem Durchschnitt des Landes. Uber 80% davon sind Ein- und Zweifamili-
enhaduser. Diese neueren Gebaude finden sich tGberwiegend in den Ortsteilen und den Hohensied-

lungen.

Die Besiedelung der Rodungsddrfer Dennach und Waldrennach bestand urspriinglich aus in groBem
Abstand voneinander entlang einer HauptstraBe aufgereihten Einhdusern mit langgestreckten
Grundstlicken, den Waldhufen. Die Landwirtschaft verlor dort aus klimatischen und topographi-
schen Grinden friih an Bedeutung, Tageldhner und Arbeiter bauten entlang der StraBe zwischen
den bestehenden Hausern weitere Wohngebdude. Die Orte verdichteten sich, ohne zunéachst ihre
Gesamtflache zu vergréBern. Die Besitzverhdltnisse mit den langgestreckten Grundstlicken er-
schwerten das Anlegen von ParallelstraBen.

Dennach besteht daher bis heute aus der ,alten® HauptstraBe und einem fast vollkommen separat
davon angelegten Neubaugebiet der 70er Jahre, das erst im letzten Jahrzehnt durch kleinere Erwei-
terungen mit dem alten Siedlungskern zusammenwuchs. Die urspriinglichen, sich von der Haupt-
straBe aus parallel zueinander in Richtung Waldrand erstreckenden Hufen sind heute durch

UmlegungsmaBnahmen nahezu vollig Gberformt.
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Abb. 78: Baullicken, Potenziale, und Leerstand in Neuenbiirg-Dennach; Daten: eigene Erhebung

In Waldrennach wurde der Ort entlang der den Grundstiicksgrenzen folgenden Wege entwickelt und
im Kernbereich auch durch eine ParallelstraBe zur HauptstraBe ergénzt. Die Grundstiicke sind nach
wie vor sehr langgestreckt, so dass in den Innenbereichen der ,Blocke" erhebliche Nachverdich-
tungspotenziale bestehen, die allerdings UmlegungsmaBnahmen erfordern. Die sidwestlich des
Ortskerns gelegene erste groBere Siedlungserweiterung aus den 50er/60er Jahren ist vollig separat

an einem eigenen ErschlieBungsring angelegt.
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Abb. 79: Baullicken, Potenziale, und Leerstand in Neuenbiirg-Waldrennach; Daten: eigene Erhebung

Viele der dlteren Bauernhauser entlang der ehemaligen HauptstraBe stehen leer, obwohl sie sich
weder durch besondere Verkehrsbelastung noch durch ungewdhnliche Gebaudevolumina von den

Ubrigen Wohnhausern des Ortes unterscheiden.
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Abb. 80: Baullicken, Potenziale, und Leerstand in Neuenbiirg-Arnbach; Daten: eigene Erhebung

In Arnbach folgt die Bebauung einem auf eine zentrale Kreuzung im Talboden zulaufenden Stra-
Bennetz. Die zwischen diesen StraBenzligen liegenden Grundstlicksflachen sind heute noch teilwei-
se als Wiesen und Garten genutzt. Ihre bauliche Nutzung erfordert zusatzliche
ErschlieBungsmaBnahmen und Umlegungen.

Die Stadt hat fir nahezu den gesamten Ortsbereich Bebauungspléne aufgestellt, die aber bisher nur
zum Teil umgesetzt werden konnten, da die Bereitschaft der Eigentiimer zur Mitwirkung und Kos-

teniibernahme nicht Gberall gegeben ist. Hinsichtlich seines Einzugsbereichs zdhlt Arnbach eher zur
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Stadt Pforzheim und verzeichnet dadurch eine vergleichsweise héhere Nachfrage als die zu Neuen-

blirg gehérenden Walddérfer.

In den zur Kernstadt gehérenden Siedlungsgebieten lassen sich verschieden

strukturierte Bereiche

unterscheiden: einerseits das dicht bebaute historische Stadtgebiet im Tal der Enz und andererseits

die spateren Siedlungserweiterungen entlang der Hange und auf den Hohen.

Im Stadtkern (1) gibt

es nur wenig Flachenreserven, dafir jedoch schon erhebliche Leersténde besonders im gewerbli-

chen Bereich. Auch die Baugebiete 60er bis 80er Jahre (2) sind relativ vollsténdig bebaut. Liicken

finden sich dagegen in den Baugebieten des frithen 20. Jhds (3) und im seit ca. 2000 erschlossenen

Neubaugebiet (4).
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Abb. 81: Bauliicken, Potenziale, und Leerstand in Neuenbiirg; Daten: eigene Erhebung
Siedlungs- Gebau- Baullicken Poten- Anteil Baul. | Anteil Pot. | Anteil
u. Verkehrs- | de- u. Anzahl | Flache | ziale [ha] | an Geb.- an Geb.- Reser-
flache [ha] | Freiflache [ha] und Freifl. und Freifl. | ven
[ha] [%] [%] ges.
Neuenbiirg 154 88 114 7 2,6 8,0 3,0 10,9
Arnbach 92 63 83 5,4 3,9 8,6 6,2 14,8
Dennach 66 30 25 2,2 0,9 7,3 3,0 10,3
Waldrennach 35 23 23 2,1 3,8 91 16,5 25,7
Neuenblirg, Stadt | 347 204 245 16,7 11,2 8,2 5,5 13,7

Tab. 36: Baullicken und innerdrtliche Potenziale in Neuenbuirg u. Ortsteilen

Insgesamt liegen die inneren Reserven in allen betrachteten Ortsteilen ebenso wie in der Kernstadt

bei mindestens zehn Prozent der insgesamt bebauten Flache. Den Berechnungen des Statistischen

Landesamts zufolge wird die Bevolkerungszahl bis 2020 in etwa gleich bleiben, und auch die Ver-
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Fallstudien zu Flachenreserven in kleinen Gemeinden

schiebung der Altergruppen trifft Neuenblirg diesen Vorausrechnungen zufolge noch nicht allzu hef-
tig. Allerdings wird ein Rickgang der 15-18jahrigen um beinahe ein Drittel erwartet, wodurch der

Schulstandort Neuenblirg erhebliche Probleme bekommen diirfte.

Stadt Neuenbiirg, Bevélkerungsvorausrechnung nach Altersgruppen
. davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren

Jahr insgesamt =
unter 15 15-18 18 - 25 25 -40 40 - 65 65 u.a.

2005 7.720 1.175 307 580 1.419 2.732 1.507

2010 7.692 1.055 269 634 1.303 2.854 1.577

2015 7.653 976 263 579 1.370 2.862 1.603

2020 7.604 973 217 531 1.405 2.804 1.674

Tab. 37: Stadt Neuenbiirg, Bevolkerungsvorausrechnung nach Altersgruppen;
Daten: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg

Es ist mit einer weiteren, wenn auch verhaltenen Nachfrage nach Bauflachen zu rechnen. Der hohe
Anteil von Uber 80% Ein- und Zweifamilienhduser wird dabei voraussichtlich mindestens gleich blei-
ben. Notwendig ist daher die ziligige Aktivierung der vorhandenen innerértlichen Potenziale durch
gezielte MaBnahmen der Stadt und eine intensive Offentlichkeitsarbeit. Neuenbiirg verliert durch die
zunehmenden Leerstdnde im Stadtkern an Attraktivitdt sowohl hinsichtlich des Einzelhandelsange-
bots als auch des Ortsbilds. Angesichts der nahen Konkurrenz durch das Oberzentrum Pforzheim ist
die Abwarts-Entwicklung im Einzelhandel wohl nur schwerlich aufzuhalten. Das im Stadtkern noch
sehr geschlossene Ortsbild dagegen sollte als Identifikationsort und wegen seiner historischen Be-
deutung so gut wie mdoglich erhalten werden. Eine bis 2002 durchgefiihrte SanierungsmaBnahme
im Stadtkern hat nicht alle gewlinschten Ziele erreicht, insbesondere gelang es bisher nicht, ein
brachgefallenes ehemaliges Firmengeldnde in zentraler Lage fiir Wohnzwecke umzunutzen. Be-

standserhaltende MaBnahmen sollten angesichts der verhaltenen Nachfrage nach Immobilien im

Stadtkern oberste Prioritdt bekommen.

Abb. 82: Neuenblirg: Stadtkern an der Enzschleife mit ehem. Firma Wanner; Quelle der Luftaufnahme: Inter-
netauftritt www.neuenbuerg.de; Leerstand Wohngebaude; eigene Aufnahmen

Abb. 83: Neuenbiirg: Gewerbe-Leerstand Café, Supermarkt, Backer/Gaststétte, Apotheke; eigene Aufnahmen
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4.1.4.

Sulzbach-Laufen” liegt im Osten

Baden-Wirttembergs, im Kocher-

tal im Landkreis Schwabisch Hall.
Das nachstgelegen Mittelzentrum
ist Schwabisch Gmund (ca. 30km),
die Oberzentren Stuttgart, Heil-

J » )
./ Sulzbach-
~Laufen |

bronn und Ulm liegen ca. 50-80
km entfernt. Nach landwirtschaftli-
chen Anfangen entwickelten sich
entlang des Kochers holzverarbeitende Betriebe sowie eine mittel-

standige Maschinenbauindustrie.

Infrastruktur

Die Ortsteile Sulzbach und Laufen liegen an der B19, die Schwa-
bisch Hall mit Aalen verbindet. Zur Autobahn sind es etwa 35 km.
Beide Ortsteile haben einen Kindergarten, Schulen sind nur im ca.
15km entfernten Gaildorf vorhanden. An Nahversorgungsangeboten

befindet sich im Ortsteil Laufen nur noch eine Backerei.

Gebaudebestand und Bautdtigkeit
In Laufen ist noch ein nennenswerter alterer Baubestand vorhan-
den, die Bautdtigkeit der vergangenen beiden Jahrzehnte liegt im
Landesdurchschnitt. Uber 90% aller Gebaude sind Ein- und Zwei-
familienhduser. Beide Ortsteile verfiigen Uiber Bauplatze in neu aus-
gewiesenen Baugebieten zu Preisen von max. 80 Euro/gm.
Die untenstehende Abbildung zeigt den Siedlungsbestand des Orts-
teils Laufen. In diesem Ort nehmen die historischen Gebdude (Bj.
bis 1900) knapp 20% der Gebaudeanzahl, jedoch nur ca. 12% der
bebauten Flache ein, haben also unterdurchschnittlich groBe
Grundstlicke. Die gréBten Grundstiicke finden sich bei den Wohn-
gebduden aus der Bauzeit von 1900 - 1946. Der Anteil der aus-
schlieBlich von Uber 65jahrigen bewohnten Gebauden verteilt sich
Tab. 38

7> Der Ortsteil Laufen wurde im Rahmen einer Konzeption fiir das Programm
+MELAP" des MLR Baden-Wirttemberg durch das Ing.-Blro Schanbacher aus
Weingarten untersucht. Bei dieser Untersuchung wurde neben innerortlichen
Flachenpotenzialen auch das Gebaudealter sowie leerstehende Gebaude er-
hoben. Die entsprechenden Ergebnisse wurden als Grundlage fiir die vorlie-
gende Auswertung verwendet.
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Gemeinde Sulzbach-Laufen, Ortsteil Laufen, Landkreis Schwabisch Hall

Sulzbach-Laufen
(Gesamtgemeinde)

Einwohnerzahl

1975 2322
1985 2161
1995 2589
2004 2568

Auslénderanteil

2004 [%] |33

Arbeitsplatze je 1000 EW

2004 366
prod.

Gew.[%] 86,6

Jahrl. natirl. Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...

1975-1984 2,2

1985-1994 2,5

1995-2004 2,8

Jahrl. Wand.-Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...

1975-1984 -8,3
1985-1994 8,5
1995-2004 -3,3

Altersstruktur 1980

unter 20 [%] | 33,1

iber 60 [%] | 18,1

Altersstruktur 2004

unter 20 [%] | 25,5

iber 60 [%] | 21,7

Baufertigst. WG. je 1000 EW
Durchschnittswert der Jahre...

1980-1984 |34

1985-1989 3,0

1990-1994 2,8

1995-1999 3,0

2000-2004 3,1

Bestand Wohngebaude

2004 | 681

Gesamtzahl fertiggest. WG

1980-2004 | 185

Anteil 1980-2004 fertiggest.
Wohngebadude

1980-2004 | 27,20%




Fallstudien zu Flachenreserven in kleinen Gemeinden

relativ gleichmé&Big auf die einzelnen Bauperioden, eine Uberalterung des Ortskerns Idsst sich nicht
feststellen.

Sulzbach-
Laufen %

Fredhof
Kirche

Bauliicken
{ Potenziale

Leerstand

I R
2 N

| alle Bewohner uber 65 J
Baujahr bis 1788
Baujahr 1800-1889
Baujahr 1900- 1946
Baujahr 1847-1960
Baujahr ab 1960

N
Il

]

5 625 a 125 Meter

Dipl-Ing. Susanne Dahm, 200%
auf Datenbasis von
Ing . Boro Schanbacher Wyeinstadt

Abb. 84: Sulzbach-Laufen, Wohngebdude nach Baualter und innerortliche Flachenpotenziale,
Daten- und Kartengrundlage: MELAP-Konzeption

Etwa 32% der bebauten Flache des Ortes waren schon vor 1946 besiedelt, die Ubrigen 68% der
Gebaude- und Freiflache kamen erst nach dem 2. Weltkrieg hinzu. Wahrend die Bauliicken sich recht
gleichmaBig tber den Ort verteilen, liegen die noch zu erschlieBenden bzw. umzulegenden Potenziale

Uberwiegend zwischen dem alten Ortskern und den Siedlungserweiterungen der Nachkriegszeit.

Bebaute Wohngrundstilicke, Baujahr Hauptgebadude ... Flachen

bis 1800- 1900- 1947- Gebaude

1799 1899 1946 1960 ab 1960 | gesamt Potenziale | Baullcken
Anzahl 11 41 37 43 148 280 17 17
Anzahl in% 4 15 13 15 53 6 6
Flche in ha 0,7 3,3 3,6 3,6 12,6 23,8 4,5 1,5
Flache in% 2 10 11 12 40 15 5
FlachengréBe im
Durchschn. in gm 635 804 975 840 854 4.108 2.695 907

Tab. 39: Sulzbach-Laufen, Wohngebaude nach Baualter und innerdrtliche Flachenpotenziale,
Daten- und Kartengrundlage: MELAP-Konzeption, eigene Berechnungen’®

76 erstellt durch Planungs- und Ingenieurbiiro Schanbacher, BuhlstraBe 54, 71384 Weinstadt, zur Verfiigung
gestellt vom Ministerium fir Landlichen Raum Baden-Wiirttemberg;
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4.1.5. Stadt Knittlingen, Enzkreis

Die Stadt Knittlingen liegt zwischen

den Mittelzentren Bretten und

Pforzheim im

F M S Hlgelland des
?f?(":(m'"ge“ Kraichgaus und gehort zur Region
g ?‘Mh Nordschwarzwald, in dessen Regi-

onalplan sie als Kleinzentrum aus-
gewiesen ist.

Knittlingen war ein mit Mauer und
Graben umgebender Grenzposten
Wirttembergs gegen die Pfalz, Poststation der Thurn- und Taxis-
schen Fernverbindungen und zahlte um das Jahr 1500 ca. 2.000
Einwohner’’. Die Stadt wurde mehrfach, zuletzt 1692, vollsténdig
zerstort. In Knittlingen steht neben den flir eine prosperierende
Landstadt typischen Gebduden wie Pfleghof und herrschaftlichem
Getreidespeicher das Geburtshaus des Dr. Faust, seit 1980 erganzt
durch ein Faust-Museum im Rathaus. Neben Landwirtschaft, Handel
und Gerichtsbarkeit spielte ab dem 19. Jhd. auch das Gewerbe eine
bedeutende Rolle: Die Firma Hotz stellte in Knittlingen Mundharmo-
nikas her. Der Anteil der Beschaftigten im produzierenden Sektor
betragt heute Gber 70%.

Infrastruktur

Zu Beginn des 20. Jhds. wurde mit dem Bau eines Bahnanschlusses
zwischen Knittlingen und Bretten begonnen, der jedoch aufgrund
wirtschaftlicher Probleme der Betreibergesellschaft nicht fertigge-
stellt wurde. Daher besitzt die Stadt ein (leerstehendes) Bahnhofs-

gebaude, war jedoch nie auf Schienen zu erreichen.

Stadt Knittlingen, www.knittlingen.de

Tab. 40

77 Informationen der Stadt Knittlingen im Internet, www.knittlingen.de,
abgerufen am 12.01.2006
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Knittlingen
(Gesamtgemeinde)

Einwohnerzahl

1975 6006
1985 6057
1995 7248

2004 7642

Auslénderanteil

2004 [%] | 14,1

Arbeitsplatze je 1000 EW

2004 350
prod.

Gew.[%] 70,9

Jahrl. natdrl. Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...

1975-1984 2,4

1985-1994 4,3

1995-2004 4,8

Jahrl. Wand.-Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...

1975-1984 -2,9

1985-1994 9,6

1995-2004 2,5

Altersstruktur 1980

unter 20 [%] | 32

Gber 60 [%] ]14,9

Altersstruktur 2004

unter 20 [%] | 24,9

iber 60 [%] | 21,4

Baufertigst. Wohng. je 1000
EW  Durchschnittswert der
Jahre...

1980-1984 4,3

1985-1989 3,3

1990-1994 3,7

1995-1999 3,8

2000-2004 3,6

Bestand Wohngebaude

2004 [ 2026

Gesamtzahl fertiggest. WG

1980-2004 | 618

Anteil 1980-2004 fertiggest.
Wohngebadude

1980-2004 | 30,50%
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Uber die BundesstraBe B35 ist Knittlingen jedoch direkt an die benachbarten Mittelzentren und die
ca. 15 km entfernte Autobahn A8 angebunden. Die Stadt verfligt Uiber Kindergarten in allen Ortstei-
len, Grund- Haupt- und Realschule sowie Einzelhandelsangebote des taglichen Bedarfs in der Kern-

stadt Knittlingen. Das Mittelzentrum Bretten mit seinen Gymnasien liegt ca. 5km entfernt.

Gebdudebestand und Bautdtigkeit
Die innere Stadt ist gepragt von giebelstandigen Fachwerkgebduden auf kleinen Grundstiicken.
Durch seine landschaftlich attraktive Lage wurde Knittlingen seit den 70er Jahren zum beliebten
Wohnstandort der benachbarten Zentren und
weitete sein Siedlungsgebiet erheblich aus.
Der Zustrom von Neublirgern hat sich in den
vergangenen Jahren verringert. Die Haus-
haltsgroBe liegt nach Berechnungen des Sta-
tistischen Landesamts mit 2,5 Personen/HH
(2004) noch deutlich tiber dem Landesschnitt.

Abb. 86: Luftaufnahme der Stadt Knittlingen
mit Neubaugebiet; Quelle: www.knittlingen.de

renden StraBen sind — neben hochwertig instandgesetzten Fachwerkgebauden - zahlreiche Gebau-
de in schlechtem baulichen Zustand und durch Leerstand gefahrdet.

Neben zehn Gebauden, die nach Angaben der Verwaltung aktuell leer stehen, gibt es entlang der
Ortsausfahrten zahlreiche weitere Gebaude, die allem Anschein nach nicht mehr bewohnt sind. Da
fur Knittlingen die gebdaudebezogenen Einwohnerdaten nicht zur Verfligung standen, konnte keine
detaillierte Erhebung durchgefiihrt werden. Dem Augenschein nach konzentriert sich der in der Ge-
meinde Uberdurchschnittlich hohe Anteil von Birgern mit Migrationshintergrund in diesen Berei-
chen.

Durch groBflachige Ausweisung von Neubaugebieten (aktuell: 150 Bauplatze zu einem gm-Preis von
195 Euro) am westlichen Ortsrand und Gewerbeflachen (aktuell: 20 ha a 55 Euro) wird von Seiten der
Stadt versucht, weiteres Wachstum zu generieren und neue Einwohner auch aus dem weiteren Umland
anzuziehen. Die vorhandenen Baullicken der Stadt liegen verstreut in den Baugebieten der 50er bis
80er Jahre, Potenzialflachen finden sich insbesondere in einem ringférmig an die ummauerte Kernstadt
angrenzenden Bereich. Zwei Gewerbebetriebe stehen leer. In Knittlingen stehen aktuell sehr viele freie

Baufldchen in Neubaugebieten sowohl flir Gewerbe als auch flir Wohnzwecke zur Verfligung.

Gemeinde/Ortsteil Ein- SuVv GF Baullicken Pot- Anteil | Anteil
wohner davon im enziale | Baul. Reserven
Neubaugebiet an GF |an GF
Flache | Flache Flache Flache
7642 [ha] [ha] Anzahl | [ha] ca.- Anzahl | [ha] % %
Knittlingen 301 137 378 19,2 200 9,9 14,0 21,2
K-Kleinvillars 22 8 13 0,8 8 1,6 10,0 30,0
K-Freudenstein 62 39 136 9,6 90 3,5 24,6 33,6

Tab. 41: Baullicken und innerortliche Potenziale in Knittlingen u. Ortsteilen; eigene Erhebung
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Abb. 87: Baullicken, Potenziale, und Leerstand in Gewerbegebieten, Neubaugebieten und im Siedlungsbestand
in Knittlingen; Daten: eigene Erhebung

Zu Knittlingen gehoren die Ortsteile Freudenstein, Hohenklingen und Kleinvillars. Das ca. 300 Jahre
alte Kleinvillars ist — wie zahlreiche kleinere Orte dieser Region - eine Neugriindung zugewanderter
Waldenser und lasst in seinem Ortsgrundriss noch die urspriingliche planmaBige Gestaltung erken-
nen. Entlang der schnurgerade verlaufenden alten HauptstraBBe reihen sich die Gehdfte auf ganzen
oder der Lange nach halbierten geteilten Parzellen aneinander. Viele der entlang der HauptstraBBe
gereihten Gebdude wurden im Lauf der Jahre durch Neubauten ersetzt und/oder durch Bauten in
zweiter Reihe erganzt. In diesem Bereich finden sich kaum Nachverdichtungspotenziale. Die Sied-
lungserweiterung der 70er Jahre im Norden des Dorfes nimmt keinerlei Bezug auf die historische

Ortsanlage, im Ubergangsbereich liegen groBe ungenutzte Flachen.
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Abb. 89: Bauliicken, Potenziale, und Leerstand in Knittlingen-Freudenstein/Hohenklingen;
Daten: eigene Erhebung
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In Freudenstein und dem direkt angrenzenden Hohenklingen stehen in neuen und alteren Bauge-
bieten noch sehr viele Baullicken zur Verfligung. Die Orte haben sich entlang der Hange weit in die
umgebenden Wiesen und Weinberge hinein ausgedehnt. Zwei Gaststatten stehen leer. Unter ande-
rem angesichts der zahlreich zur Verfligung stehenden Bauplatze in der Kernstadt Knittlingen duirfte
es im Hinblick auf die zu erwartende Haushalts- und Bevolkerungszahl und die fehlende Versorgung
dieser Ortsteile schwierig werden, alle heute schon vorhandenen Bauflachen zu fillen.

Die vorhandenen Flachenreserven in Knittlingen insgesamt dlrften auch langdfristig ausreichen, um
die zu erwartende Nachfrage zu decken. Knittlingen ist als Wohnstandort durch die umgebende
Weinlandschaft und die Nahe zum Mittelzentrum Bretten zwar durchaus attraktiv, steht aber in
Konkurrenz zu weiteren ,Satelliten™ der Mittelzentren, die ebenfalls in den vergangenen Jahren gro-
Be Baugebiete ausgewiesen haben und teilweise zugleich ihre Ortskerne besser instand gesetzt und
als lebendige Zentren erhalten haben.

Von weiteren Flachenausweisungen ist dringend abzuraten, da schon die heute vorhandenen Bau-
plétze, besonders in den Ortsteilen Freudenstein/Hohenklingen, bestenfalls auf lange Sicht zu fiillen
sein werden. Die Innenstadt erfordert dagegen besondere Initiative und eine Attraktivitatssteige-
rung fiir das Wohnen, wie auch ein von der Stadt initiilerter Stadtmarketing-Prozess’® ergab. Zu
diesem gehoérte auch eine Blrgerbefragung. Besonders negativ bewertet wurden Mangel des Orts-
bilds und unattraktive bzw. fehlende Stadt- und Ortsteilzentren. Die sich in Knittlingen abzeichnen-
de Entmischung der Bevélkerungsgruppen - Altere und Ausldnder im &lteren Baubestand der
Innenstadt, Familien in den Neubaugebieten - flhrt sonst mittelfristig zu einer Abwartsspirale, die
auch das angestrebte Bild einer lebendigen Kleinstadt mit attraktivem historischen Ortsbild konter-
kariert.

Bei einer den Vorausrechnungen des Statistischen Landesamts entsprechender Einwohnerentwick-
lung stagniert die Bevolkerungszahl bis 2020. Ansteigen wird insbesondere die Anzahl Alterer, der
Anteil der unter 18-Jahrigen deutlich zurlickgehen, wahrend die mittleren Altersgruppen zunachst

nahezu gleichbleibende Werte verzeichnen.

Stadt Knittlingen, Bevélkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamts
Jahr | insgesamt davon in der Altersgruppe von ... bis unter ... Jahren

unter 15 15-18 18 - 25 25-40 40 - 65 65 u.a.
2005 7.646 1.397 316 611 1.504 2.577 1.241
2010 7.653 1.230 301 684 1.365 2.742 1.331
2015 7.666 1.149 264 661 1.412 2.761 1.419
2020 7.678 1.143 234 596 1.457 2.723 1.525

Tab. 42: Bevélkerungsvorausrechnung des Stat. Landesamts fur Knittlingen nach Altersgruppen

Damit bliebe die Zahl der Personen im ,Hauslebau-Alter" zunachst nahezu gleich. Ziel der Stadt
sollte sein, dieses Nachfragerpotenzial durch Beratung, weitere Akquisition von Sanierungsmitteln

und stadtische MaBnahmen zur Freiraumgestaltung fir das Wohnen im Zentrum zu mobilisieren.

78 KommunalBeratung Kehl, Steinbeis-Transferzentrum
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4.1.6. Gemeinde Mulfingen, Landkreis Hohenlohe

Die Gemeinde Mulfingen mit ca.
3.900 Einwohnern liegt im Jagsttal
und ist laut Regionalplan der Regi-
on Heilbronn-Franken als Unter-
die

Gemeinde Mulfingen ist zudem als

zentrum auszubauen,

Arbeitsplatzschwerpunkt  ausge-

wiesen. Das Oberzentrum Heil-

bronn liegt etwa 50 km entfernt.
Mulfingen hat 7 Ortsteile und 27
Siedlungsplatze. Diese Orte sind in ihrer Grundform Uberwiegend
Haufendoérfer. Obwohl die Gemeinde in einem verhaltnismaBig dinn
besiedelten, landlich strukturierten Raum ohne Bahn-, Bundesstra-
Ben- oder Autobahnanschluss liegt, verfiigt sie lber einen Uber-
durchschnittlich hohen Besatz an Arbeitspldatzen und eine relativ
junge Bevdlkerung. Hauptarbeitgeber ist mit ca. 2.100 von insge-
samt ca. 2.800 Beschéftigten die 1963 von einem ortsansassigen
Unternehmer gegriindete Firma ebmpapst, die Uberwiegend Fahr-
zeugteile herstellt. Bestimmend fiir die Wahl des Unternehmens-
standorts war und ist in diesem Fall die Verbundenheit des
Unternehmers mit seinem Heimatort, nicht der raumliche Bezug zu
bestimmten Infrastrukturen oder Rohstoffen. Mulfingen ist somit
keine der frihindustrialisierten Gemeinden mit langer gewerblicher
Tradition, wie sie flir das landliche Baden-Wirttemberg typisch sind,
sondern ein aus landwirtschaftlichen Wurzeln entstandener ,Spat-
entwickler". Es ist ein Einpendler-Uberschuss von 1.100 Arbeitskréf-
ten zu verzeichnen. Kontinuierlich wachsende Beschaftigtenzahlen
und der hohe Umsatz (2004 ca. 340 Millionen Euro) der Firma am
Standort Mulfingen ermdglichten der Gemeinde in den vergangenen
Jahrzehnten eine expansive Siedlungsflachenentwicklung. Mulfingen
gehdrt mit 22.750 Euro je Einwohner (2004) zu den Gemeinden mit
der héchsten einwohnerbezogenen Kaufkraft in Baden-W(rttemberg.
Der Ausldnderanteil der ortsansassigen Bevolkerung liegt mit ca. 3%
sehr niedrig. Von den Zuwanderern waren im vergangenen Jahrzehnt

im Durchschnitt ca. 20% auslandischer Herkunft, von einem zuk{inf-

Mulfingen

(Gesamtgemeinde)

Einwohnerzahl

1975 3438
1985 3263
1995 3845
2004 3853
Auslanderanteil

2004 [%] |26
Arbeitsplatze je 1000 EW
2004 600
prod. Gew.[%] 83,2

Jahrl. natirl. Sa

Ido je 1000 EW

im Durchschnitt der Jahre...
1975-1984 -12,4
1985-1994 4,5
1995-2004 5,9

Jahrl. Wand.-Saldo je 1000 EW
im Durchschnitt der Jahre...
1975-1984 -3,4
1985-1994 35,5
1995-2004 3,4

Altersstruktur 1980

unter 20 [%] [ 33,2

uber 60 [%] 20,5
Altersstruktur 2004

unter 20 [%] | 26,7

Uber 60 [%] 21,5
Baufertigst. WG. je 1000 EW

Durchschnittswert der Jahre...

1980-1984 4,2
1985-1989 4,6
1990-1994 4,6
1995-1999 4,2
2000-2004 3,3

Bestand Wohngebaude

2004 [1135
Gesamtzahl fertiggest. WG
1980-2004 | 390

Anteil 1980-2004 fertiggest.

Wohngebaude

1980-2004 | 34,70%

tigen prozentualen Anwachsen des nichtdeutschen Bevoélkerungsanteils kann daher ausgegangen

werden.

Tab. 43
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Infrastruktur

Mulfingen liegt im Nordosten Baden-Wirttembergs, etwa 10km von den BundesstraBen B19 und
B290 und ca. 50km von der Autobahn A81 entfernt. Der ehemals vorhandene Bahnanschluss ist
stillgelegt. Es existieren eine zweizligige Grund- und eine einziigige Hauptschule sowie Kindergarten
in den Ortsteilen Ailringen (ca. 500 EW), Buchenbach (ca. 300 EW), Hollenbach (ca. 500 EW),
Jagstberg (ca. 300 EW) und Mulfingen (ca. 1100 EW). In Mulfingen selbst befinden sich Einzelhan-
delsangebote des taglichen Bedarfs, im Ortsteil Heimhausen existiert noch eine Backerei. Die Ubri-
gen Ortsteile weisen keinerlei Nahversorgungsangebote mehr auf. Altenpflegeeinrichtungen sind

vorhanden und werden zurzeit durch einen privaten Investor ausgeweitet.

Gebdudebestand und Bautitigkeit

Der historische Baubestand Mulfingens besteht aus teils giebel-, teils traufstidndigen Bauernhausern
mittlerer GréBe in Fachwerkbauweise mit meist separat davon erbauten Scheunen- und Stallgebau-
den.

Die bisherige Entwicklung in Mulfingen verlief durch die gute wirtschaftliche Situation der Gemeinde
dynamischer als in anderen untersuchten Orten: Der Anteil der wahrend der letzten 25 Jahre errich-
teter Wohngebaude ist Uberdurchschnittlich. Parallel zur Bebauung der neu erschlossenen Flachen
wurden auch im Ortskernbereich, insbesondere im Hauptort Mulfingen, Neubauten errichtet, haufig
an Stelle abgerissener Altbausubstanz. Dies hat jedoch ein sehr heterogenes Ortsbild hervorge-
bracht, mit teilweise unbefriedigend eingepassten Neubauten entlang alter StraBenverlaufe zwi-
schen Restbestdnden von schlecht erhaltenen Altbauten. In den Ortsteilen hat sich dagegen noch
ein vergleichsweise groBer Bestand an historischen landwirtschaftlichen Wohn- und Wirtschaftsge-
bauden erhalten.

In allen Ortsteilen wurden und werden im Verhéltnis zur bestehenden Siedlungsflache groBe Neu-
baugebiete ausgewiesen. Der Ausbaustandard der ErschlieBung ist eher gering (z.B. ohne Gehweg),
dadurch kénnen Baugrundstlicke zu Preisen von ca. 45 Euro/gm (erschlossen) angeboten werden.
Momentan stehen den insgesamt vorhandenen ca. 1.120 Wohngebaduden ca. 340 freie Baupldtze
gegeniber. Da davon ausgegangen werden muss, dass nur ein bis zwei der tiber 300 Bauplatze pro
Jahr von einer neu zuwandernden Familie bebaut werden, miissten weitere Neubauten von bisher

in den Ortskernen wohnenden Familien errichtet werden.

g g |
- / o
Abb. 90: Mulfingen: Leerstand im Ortskern 2005; eigene Aufnahmen

Bei der durchgefiihrten Leerstandsuntersuchung ergeben sich Differenzen zwischen der Anzahl der

laut Statistischem Landesamt vorhandenen Wohngebdude, den in den Planen der Gemeinde enthal-
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tenen Wohngebauden, der Anzahl der It. Einwohnerverzeichnis bewohnten Gebaude sowie der im

Plan gefundenen Gebdude ohne zugeordnete Nutzer.

Gemeinde/ Ortsteil Anzahl Gebéaude | Leerstand Anteil Leer- | Gebdude ausschl. be- | Anteil Gber
im Ortsteil stand wohnt Uber 70 -Jahrigen | 70 J.
Anzahl Anzahl % Anzahl %
Mulfingen gesamt 1123 82 7,3 102 9,1
M.-Ailringen 153 9 5,9 9 5,9
M.-Buchenbach 245 24 9,8 27 11,0
M.-Hollenbach 157 13 8,3 9 5,7
M.-Jagstberg 133 7 5,3 9 6,8
Mulfingen 303 19 6,3 31 10,2
M.-Simprechtshausen | 66 6 9,1 10 15,2
M.-Zaisenhausen 66 4 6,1 7 10,6

Tab. 44: Leerstand und Uberalterung in Mulfingen und Ortsteilen,
Daten: Gemeinde Mulfingen; eigene Berechnungen

Abb. 91: Mulfingen-Jagstberg: Leerstand im Ortskern, sanierte Wohn- und Nebengebaude, Neubaugebiet;
eigene Aufnahmen

Das Bevdlkerungswachstum des vergangenen Jahrzehnts resultiert Gberwiegend aus der positiven
natirlichen Entwicklung. Dem steht ein jahrlicher Wanderungsgewinn (1995-2004) von gut 3 Per-
sonen - d.h. ca. einem Haushalt - gegeniber. Der Altersdurchschnitt liegt etwas unter dem des
Landes, die durchschnittliche HaushaltsgroBe wird vom Statistischen Landesamt mit 2,7 Perso-
nen/Haushalt angegeben. Aus diesen Werten lasst sich flr Mulfingen eine leicht erhéhte Wohnfla-
chen-Nachfrage aus Eigenbedarf ableiten.

Die gréBeren Ortsteile - am starksten der Hauptort Mulfingen - wachsen bzw. kénnen ihre Einwoh-
nerzahl zumindest halten, wahrend die Einwohnerzahlen der kleinen Ortsteile mit 200 oder weniger
Einwohnern stagnieren bzw. schrumpfen. Ein Zusammenhang der Bevolkerungsentwicklung einzel-
ner Ortsteile mit der Anzahl bzw. Flache vorhandener Baupldtze ist nicht zu erkennen, genauso we-
nig lasst sich ein Zusammenhang zwischen der Ausstattung mit Infrastruktureinrichtung
(Einzelhandel u. soziale Infrastruktur) belegen.

Die vorhandenen Flachenreserven liegen etwa zur Halfte in den Neubaugebieten. Es finden sich
aber auch noch zahlreiche Baullicken bzw. bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen innerhalb der
dlteren Siedlungsbereiche. Leer stehen Uberwiegend ehemalige Bauernhauser, sowohl im Hauptort

als auch in den Ortsteilen.
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Abb. 92: Bauliicken, Potenziale, und Leerstand in Mulfingen; Daten: eigene Erhebung

Gemeinde/ Ortsteil Ein- | SuV Gebau- Baullicken davon Sonst. Anteil Anteil
woh- de- u. Neu- Reserven | Baull- Reserven
ner Freiflache bauge- cken an ges. an

biet GF GF
Fléche | Flache Flache ca.- Flache
[ha] [ha] Anzahl | [ha] Anzahl | [ha] % %

Mulfingen ges. 3902 683 183 347 | 30,35 152 27,8 16,6 31,8

M.-Ailringen 515 114 20 46 3,7 20 3 18,5 33,5

M.-Buchenbach 769 73 23 40| 4,05 6 3,5 17,6 32,8

M.-Hollenbach 501 121 34 58 6,8 15 4 20,0 31,8

M.-Jagstberg 485 102 28 72 5,8 40 4,8 20,7 37,9

Mulfingen 1150 173 54 71 5,2 37 7,5 9,6 23,5

M.-Simprechtshausen 239 36 11 29 2,7 19 2,2 24,5 44,5

M.-Zaisenhausen 243 64 13 31 2,1 15 2,8 16,2 37,7

Tab. 45: Baullicken und innerortliche Potenziale in Mulfingen und Ortsteilen; eigene Berechnungen
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Schon heute liegt der Anteil leerstehender Wohngebaude bei ca. 5%, weitere ca. 100 Gebdude -
Uberwiegend in den Ortskernen - werden nur noch von Uber 70jahrigen bewohnt. Mittelfristig ist mit
zunehmenden Leersténden zu rechnen. Dennoch kann nicht von einer generellen Uberalterung der
Ortskerne gesprochen werden, da auch nach wie vor viele Wohngebaude von Familien mit minder-
jahrigen Kindern bewohnt werden. UngleichmaBig ist die Altersverteilung insofern, als dass die

Grundstlicke in den aktuellen Neubaugebieten praktisch ausschlieBlich von Familien mit Kindern

-4 .ﬂaw“‘ bebaut werden. Daraus lieBe sich im

Mulfingen
Umkehrschluss ableiten, dass bei
dem absehbaren Rickgang dieser

- Jagstberg

N

'5{ Bevodlkerungsgruppe evtl. kaum
-// noch Nachfrage nach Flachen in

i

Neubaugebieten bestehen kénnte.

Gegen die groBe Flachenausdeh-
nung der Gemeinde lassen sich an-
gesichts des Status quo zunachst
kaum die Birger Uberzeugende Ar-
gumente finden. Die notwendigen
finanziellen Mittel sowohl fir den
Unterhalt der bestehenden Flache

als auch fir NeuerschlieBungen sind
Legende
[ Baulicken Jagstherg
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Abb. 93: Baullicken, Potenziale, und
Leerstand in Mulfingen-Jagstberg;
Daten: eigene Erhebung

\

Die ErschlieBung erfolgt mit auBerst sparsamem Standard, die zusatzliche Flachenversiegelung

Digl.-Ing. Susanne Dahm, 2005

spielt angesichts des weitlaufigen Gemarkungsgebiets keine fiir die Bewohner relevante Rolle. Neu-
bauten sind starker nachgefragt als der Altbestand. Schon flir die mittelfristigen Planungsperspekti-
ven auf Gemeindeebene ergeben sich jedoch andere Uberlegungen: Was, wenn der groBte
Arbeitgeber und Gewerbesteuerzahler dem ,Ruf der Autobahn"™ folgt und seinen Betrieb an einen
geeigneteren Standort verlagert? Angesichts der trotz hoher Arbeitsplatzzahlen seit zehn Jahren
stagnierenden Einwohnerzahl und niedrigen Zuwanderrate, einem eher heterogenen Ortsbild, der
Uberdurchschnittlichen Entfernung zu den Oberzentren und der schlechten Erreichbarkeit diirfte es
in diesem Fall gréBte Probleme bereiten, die bestehende Infrastruktur zu unterhalten, da mit Ab-
wanderung, Leerstand und einer langfristig geringen Auslastung der Neubaugebiete bei drastisch
sinkenden finanziellen Mitteln gerechnet werden miisste. Wegfallende Gewerbesteuern und sinken-
de Umlagen durch geringe Kopfzahlen kénnten sich (berlagern. Die aktuelle Siedlungspolitik der
Gemeinde gleicht somit ein wenig einem Va-banque-Spiel, das auf den langfristigen Fortbestand

einzelner, an diesem Standort eher exotisch platzierter Unternehmen aufbaut.
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5. Innerortliche Flachenpotenziale in kleinen Kommunen

Die Auswertung der Fallbeispiele zeigt, dass in nahezu jedem Ort ein nicht unerheblicher Anteil nicht
bebauter oder geringfiigig bebauter Flachen innerhalb des zusammenhangenden Siedlungsbestands
zu finden ist. Ebenso gibt es praktisch keinen Ort, in dem nicht ein oder mehrere Wohngebdude seit
mehr als einem Jahr leer stehen. Zusammensetzung, MaB und Verfligbarkeit dieser Flachenreser-
ven unterscheiden sich in den einzelnen Orten und Gemeinden jedoch erheblich.

Dabei spielen topographische Gegebenheiten, die wirtschaftliche Entwicklung wahrend der vergan-
genen Jahrhunderte und nicht zuletzt Zufalle eine von Fall zu Fall unterschiedliche, jedoch bedeu-

tende Rolle.

Die urspriingliche Siedlungsform und ortstypische Gebaudetypen machen sich hinsichtlich der anzu-
treffenden Flachenreserven heute durch sténdige Uberformungen kaum noch bemerkbar. Regionale
Bautraditionen wurden seit den zwanziger Jahren durch Uberregional verwendete, zumindest teil-
standardisierte Gebaudetypen ersetzt. In den meisten Orten macht der in regionsspezifischer Weise
mit dlteren Gebauden bestandene Bereich nur noch ca. 10-20% der Gesamtflache aus und spielt
daher auch bei der Suche nach Flachenreserven eine eher untergeordnete Rolle.

Hervorzuheben sind hier nur diejenigen Siedlungen, die als planméaBige agrarische Neugriindungen
mit einem direkten rdumlichen Zusammenhang zwischen Wohngebdude und dazugehdériger land-
wirtschaftlichen Nutzflache errichtet wurden, wie z.B. die Waldhufendoérfer im noérdlichen Schwarz-
wald, die in dieser Hinsicht vergleichbar sind beispielsweise mit friderizianischen Neugriindungen im
Oderbruch oder den Marschhufenddrfern Norddeutschlands.

Durch die Aneinanderreihung tiefer Grundstlicke entlang einer HauptstraBe sind hier viele Flachen
im Nahbereich des Ortskerns durch die zahlreichen Einzeleigentiimer blockiert. Zur Umsetzung von
Nachverdichtungen miissen neue ErschlieBungswege quer iber mehrere Grundstlicke gebaut wer-
den und die dazu notwendige Einigung auf eine gemeinsame Vorgehensweise innerhalb der Gruppe
der Grundstlickseigentiimer erreicht werden. Einfacher mdglich sind Langsteilungen, wo dies nicht
schon in der Vergangenheit geschehen ist, und Bauten in zweiter Reihe. Diese miissen lber das
vordere Grundstilick erschlossen werden, so dass meist nur Familienangehdrige dort zusatzliche
Gebaude errichten kénnen. In den in dieser Untersuchung betrachteten derartigen Orten (Waldren-
nach, Kleinvillars) kommt die Nachfrage nach Bauland jedoch weniger aus dem Ort selbst als viel-
mehr aus den umliegenden Stédten’®. Derartige Grundstiicke sind daher schwer zu aktivieren und
auf den Markt zu bringen.

Eine weitere siedlungsgeographische Besonderheit mit Auswirkungen auch auf das heutige Weiter-
entwicklungspotenzial der Orte stellen die Bereiche mit Uberwiegender Weiler- und Einzelhofbebau-
ung des Sudschwarzwalds dar. Die dortigen historischen Gebdude waren fiir die landwirtschaftliche

Nutzung der sie direkt umgebenden Flachen und die Versorgung mit Wohnraum der dafiir benétig-

7 Interview mit Hauptamtsleiter Frei und Herrn Ferenbach, Bauamt Neuenbiirg, 29.06.2005
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ten Arbeitskrafte hin optimiert. Der Anteil landwirtschaftlicher Nutzflache betragt meist tber 50%
der Gebdudefléche. Eine Um- und Weiternutzung der Gebaude erfordert massive bauliche Verande-
rungen und zumeist die Aufteilung in mehrere Wohnungen. Die Siedlungsform der Orte gibt durch
ihre Weitlaufigkeit mit einer teilweise parkartigen Freiraumstruktur zwischen den einzeln stehenden
Hofen keine Richtung fiir Nachverdichtungen vor. Entlang der vorhandenen VerbindungsstraBen
und Versorgungsleitungen ist prinzipiell alles moéglich — aber im Sinne einer Erhaltung des Land-
schaftsbildes nicht unbedingt wiinschenswert. Dies wird in den meisten Gemeinden auch mit Hilfe
des Flachennutzungsplans begrenzt. Nachverdichtung bzw. Ausnutzung von Flachenreserven sollte
hier nur innerhalb der vorhandenen Gebdudekubatur oder in Form von - den friheren
L#Austraglerhausern® betagter Hofbesitzer nachempfundenen - direkt auf dem Hofgelande stehenden

kleineren Ergdnzungsbauten geschehen.

5.1.1. Quantitdten

Der Anteil der vorgefundenen Siedlungsflachenpotenziale innerhalb des jeweiligen bebauten Ortsbe-
reiches schwankt stark, im Durchschnitt sind jedoch ca. 10% der als Gebaude- und Freiflache aus-
gewiesenen Flache nicht bebaut und grundsatzlich ohne gréBere bauliche oder organisatorische
MaBnahmen fir eine zukinftige Bebauung geeignet. Weitere ca. 7% der Gebdude- und Freiflache
wére nach einer Anderung der Grundstiicksgrenzen und/oder zusatzlichen (geringfiigigen) Erschlie-
BungsmaBnahmen bebaubar. Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Situation beziiglich
Bauliicken, Potenzialflachen und Leerstand in den untersuchten Gemeinden und deren Ortsteilen.
Da die Datenlage fiir die einzelnen Gemeinden sehr unterschiedlich war und in manchen Fallen alle
Teilorte, in anderen Fallen nur einzelne Ortsteile untersucht werden konnten, ist die Vergleichbarkeit
der Daten untereinander eingeschrankt.

Etwa die Halfte aller freien Bauplatze liegt in den dlteren Siedlungsbereichen der Orte, die andere
Halfte in seit ca. 1990 ausgewiesenen Baugebieten.

Die der Auswertung zugrunde liegenden Karten fir die Gemeinden Buchheim und Dormettingen
finden sich im Anhang. Fiir diese Gemeinden lagen nur Daten zu einzelnen Teilaspekten vor®®; den-

noch lassen sich gewisse Vergleichswerte ablesen.

80 Buchheim: Untersuchung als Vorstufe zu MELAP durch Planungsbliro Fischer, GiinterstalstraBe 32, 79100
Freiburg; Dormettingen: eigene Erhebung auf Grundlage von Katasterplanen
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Gemeinde/Ortsteil Ein- SuVv GF Bauliicken Pot- Anteil | Anteil Anzahl Leer- | Anteil | GB. ausschl. Anteil

wohner davon im enziale Baul. Reserven | Gebdude stand Leer- bewohnt von Uber
Neubaugebiet an GF |an GF im Ortsteil stand | Uber 70 jahr. 70 J.
Flache [ha] Flache [ha] Anzahl | Flache [ha] ca.- Anzahl Flache [ha] | % % Anzahl Anzahl % Anzahl %

Beuron 702

Beuron (o. Kloster) 169 57 3,5 7 0,2 0,2 5,7 11,4 55 6 10,9 22 40,0

Hausen 316 134 13 34 2,4 1,4 18,5 29,2 155 1 0,6 30 19,4

Buchheim 626 93 40 37 3,3 15 6,5 8,3 24,5 233 33 14,2 | (Uber65].): 19 8,2

Dormettingen 1.085 100 52 6,1 11,7 4,1 22,5 30,4

Forbach .

Forbach 2.201 204 138 95 4,5 90 3,6 3,3 5,9 26 39

F-Gausbach 810 48 17 17 0,7 0 0,6 4,1 7,5 222 8 3,6 24 10,8

F-Langenbrand 883 51 27 35 1,8 24 0,5 6,7 8,7 200 19 9,5 18 9,0

F-Bermersbach 847 47 19 43 1,9 8 1,4 10,0 17,4 224 10 4,5 25 11,2

Gernsbach (2003)

G-Hilpertsau 1.100 47 22 14 0,84 0 1,9 3,8 12,5

G-Obertsrot 1.100 63 30 26 1,84 0 0,7 6,1 8,5

Knittlingen 7.642 385 184 | 527 29,6 298 15 16,1 24,2

Knittlingen 301 137| 378 19,2 200 9,9 14,0 21,2

K-Kleinvillars 22 8 13 0,8 8 1,6 10,0 30,0

K-Freudenstein 62 39| 136 9,6 90 3,5 24,6 33,6

Mulfingen 3.902 683 183| 347 30,35 152 27,8 16,6 31,8 1123 82 7,3 102 9,1

M-Ailringen 515 114 20 46 3,7 20 3 18,5 33,5 153 9 5,9 9 5,9

M-Buchenbach 769 73 23 40 4,05 6 3,5 17,6 32,8 245 24 9,8 27 11,0

M-Hollenbach 501 121 34 58 6,8 15 4 20,0 31,8 157 13 8,3 9 5,7

M-Jagstberg 485 102 28 72 5,8 40 4,8 20,7 37,9 133 7 5,3 9 6,8

Mulfingen 1.150 173 54 71 5,2 37 7,5 9,6 23,5 303 19 6,3 31 10,2

M-Simprechtshsn. 239 36 11 29 2,7 19 2,2 24,5 44,5 66 6 9,1 10 15,2

M-Zaisenhausen 243 64 13 31 2,1 15 2,8 16,2 37,7 66 4 6,1 7 10,6

Neuenbiirg 7.658 347 204 | 247 19,1 103 11,2 9,4 14,9

Neuenblirg 4.475 154 88| 115 8,7 60 2,6 9,9 12,8

N-Arnbach 1.683 92 63 84 6,1 20 3,9 9,7 15,9

N-Dennach 790 66 30 25 2,2 7 0,9 7,3 10,3

N-Waldrennach 710 35 23 23 2,1 16 3,8 9,1 25,7 260 10 3,8 9 3,5

Sulzbach-Laufen 850 280 112 17 1,5 4,6 1,3 5,4 280 4 1,4 301 10,7

Weisenbach (2003) 2.539 102 58| 102 5,5 60 1,5 9,5 12,1 644 12 1,9 54 8,4

Weisenbach 1.836 75 47 95 5 60 1,3 10,6 13,4 479 7 1,5 39 8,1

Weisenbach-Au 703 27 11 7 0,5 0 0,2 4,5 6,4 165 5 3,0 15 9,1

Durchschnitt 9,9 17,2 6,2 11,0

Tab. 46: Ubersicht (iber Baullicken und innerdrtliche Potenziale in den untersuchten Kommunen
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Hochrechnung: Vorhandene innerdértliche Bauliicken und sonstige Flachenpotenziale

Eine vorsichtige Hochrechnung dieser Werte auf den Gesamtbestand kleiner Gemeinden in Baden-
Wirttemberg ergibt bei einer dortigen Gebaude- und Freiflache von insgesamt ca. 110.000 Hektar
eine Summe von knapp 11.000 Hektar innerdrtlicher Reserveflachen in Form von Baullicken. Diese
Flachen sind in der Regel klein (<1.000gm) und durch ihre Lage innerhalb des Siedlungsbestands
meist ausschlieBlich fir Wohnzwecke geeignet. Sie befinden sich in Uiberwiegend Privatbesitz. Gro-

Bere zusammenhangende Brachflachen sind selten.

Bei einer durchschnittlichen angenommenen GroBe von ca. 500 gm je Bauplatz und einem Ver-
kehrsflachenanteil von 20% waren dies ausreichend Baufldchen fiir ca. 176.000 Wohngebaude.
Geht man von dem durch das Umweltbundesamt fiir das Jahr 1993 errechneten Wert von durch-
schnittlich ca. 900 gm Grundstlicksflache aus, ergibt dies immerhin noch eine innere Reserveflache
von ca. 100.000 Bauplatzen. Mehr als die Halfte dieser Flachen liegt in Baugebieten, die nach 1990
erschlossen wurden. Damit bleibt fur die Ortskerne ein Anteil an theoretisch sofort bebaubaren in-

nerortlichen Reserveflachen von ca. 5.000 ha.

Diese Flachenreserve stellt zundchst einen recht eindrucksvollen Wert dar. Der baulichen Nutzung
dieser Flachen stehen jedoch bekanntermafBen vielerorts individuelle Eigentimerinteressen bzw. ein
ganzliches Desinteresse der Eigentiimer an einer Bebauung entgegen. Eine innere Reserve von
zehn Prozent der Gebdude- und Freiflache, von denen oft nur wenige Einzelflachen tatsachlich dem
Markt zur Verfligung stehen, kann daher in prosperierenden Gemeinden die Nachfrage sicherlich
nicht decken. Diese Flachen kénnen jedoch einen substanziellen Beitrag zu einer der Nachfrage
angemessenen Weiterentwicklung dieser Orte unter Beibehaltung vorhandener Siedlungsdichten
leisten. In Orten bzw. Ortsteilen, deren Status innerhalb des zentral6rtlichen Gefliges kein zusatzli-
ches Wachstum wiinschenswert macht, oder in denen die Nachfrage schon sehr gering ist, kann ein
innerdrtliches Flachenpotenzial dieser GréBenordnung dagegen auch langfristig ausreichen, um die
zuklnftige Siedlungsentwicklung aufzunehmen.

Ein Vertrauen auf die Kraft des Marktes und eine quasi von selbst stattfindende allmahliche Mobili-
sierung dieser Flachen wird jedoch kaum dazu beitragen, die Flachenneuinanspruchnahme im Au-
Benbereich merklich zu reduzieren. Um zumindest einen gewissen Anteil dieser Flachen zu
mobilisieren, missen gezielte, auf Dauer angelegte Strategien durch die Gemeinden verfolgt wer-

den.

5.1.2. Qualitdten

Die ermittelten Flachenreserven entsprechen hinsichtlich ihrer Qualitdten - die sich zwar nicht ab-
schlieBend definieren lassen, sicherlich aber durch Faktoren wie ErschlieBung, Infrastrukturangebot,
Ausrichtung und landschaftliche Einbindung zumindest grob beschrieben werden kénnen — iberwie-
gend dem jeweiligen ortlichen Durchschnitt. Es handelt sich weder bei den im Ortskern noch bei den

im Neubaugebieten gelegenen Flachen um ,Restflachen®, die aufgrund unginstiger Eigenschaften
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Innerértliche Flachenpotenziale in kleinen Kommunen

wie Verkehrsbelastung, ungiinstiger Topographie 0.a. wahrend vergangener Bauphasen ,lbrig-
geblieben" sind. Vielmehr scheint die Entstehung innerértlicher Reserven in kleinen Gemeinden auf
eher zufdlligen, meist eigentumsrechtlichen Ursachen zu beruhen und folgt keinem nachvollziehba-
ren Muster. Die freien Bauflachen in neueren Baugebieten der Fallbeispiele liegen Gberwiegend in
landschaftlich attraktiven Hanglagen (die Stidhange sind trotz seit Jahrzehnten andauernder Fla-
chenausdehnungen der Gemeinden offensichtlich noch nicht ausgegangen). Ihre Entfernung zum
jeweiligen Ortskern ist in der Regel etwas groBer als die der Bestandsgebiete, was in zahlreichen
Ortsteilen aufgrund des ganzlich fehlenden Infrastrukturangebots jedoch keinen Standortnachteil
darstellt.

Die Flachenreserven in den Ortskernen verteilen sich eher zufallig Gber den Siedlungsbereich. Nur
bei den Leerstanden scheint sich in denjenigen Ortsteilen, deren Ortskerne durch BundesstraBen
oder andere StraBen mit erhéhtem Verkehrsaufkommen belastet sind, eine Haufung abzuzeichnen,
ebenso in denjenigen Ortskernen, die noch Uber einen Uberdurchschnittlich groBen Anteil alterer
Gebaude (Bj. vor 1918) verflgen.

5.1.3. Nutzungsintensitidt bebauter Grundstiicke

Die Nachfrage nach zusatzlicher Wohnflache kann nicht nur auf bislang unbebauten Flachen, son-
dern auch durch die intensivere Nutzung schon bebauter Grundstlicke gedeckt werden. Viele der
heute bestehenden Gebdude nehmen nur einen geringen Teil der ihnen zugeordneten Grundstiicks-
flache ein und erreichen bei Weitem nicht die nach den aktuellen gesetzlichen Vorgaben mdglichen
Ausnutzungsziffern.

Eine grobe Einschatzung der je Wohneinheit in Anspruch genommenen Gebaude- und Freiflache

gibt die folgende Tabelle, die auf Auswertungen des Umweltbundesamtes im Jahr 1996 beruht.

Mittlere GrundstlicksgroBen in Neubau und Bestand 1993
EFH ZWFH MFH
Neubau, Bestand, alle | Neubau, Bestand, alle | Neubau, Bestand,
d.h. Bj. 1988- | Baujahre d.h. Bj. Baujahre d.h. Bj. alle Baujah-
1993 1988-1994 1988-1995 |re

Anzahl Wohnungen | 1 2 8 6,8

je Gebaude

Grundstlicksflache | 732 928 990 1.010 903 930

pro Gebdude

Grundstticksflache | 732 928 495 505 113 136

pro Wohnung

Tab. 47: Mittlere GrundstlicksgréBen im Neubau und Bestand 1993; Quelle: Umweltbundesamt, in
http://www.umweltbundesamt.org/fpdf-1/2587.pdf, Daten: 1%-Wohnungsstichprobe 1993

Die Auswertung der 1%-Wohnungsstichprobe durch das Umweltbundesamt belegt die Abhangigkeit
der Flacheninanspruchnahme von der Gebdudeform: Wahrend Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
eine Grundstiicksflache von durchschnittlich ca. 140 gm je Wohneinheit ,verbrauchen®, sind dies bei
Zweifamilienhdusern schon ca. 500gm und im Einfamilienhausbau sogar Gber 900gm. Bei neueren

Gebauden liegen diese Werte geringfligig niedriger, in ihrer Verteilung auf die Gebaudetypen andert
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sich jedoch wenig. Zu ahnlichen GréBenordnungen bebauter Wohngrundstlicke kommt das BBR in

seinem Baulandbericht 2004:

Durch:z::::teli::;: Afte Lander Neue Lander
GrundsticksgréBen von Ein-fZwei- | Freistehende | Reihenhauserf| Ein-fZwei- | Freistchende |Reihenhauserf
Ein- und Zweifamilien- familienhauser| Ein-fZwei- Doppelhaus- |familienhauser |  Ein-fZwei- Doppelhaus-
hausern im Stadi-Umland- inzgezamt |familienhausar hatitan insgesamt |familienhauser halften

Gefige der alten und neuen m? 0y 0rf* o 00 m

Lander 2002 | o 5c kemstadie 434 715 298 549 871 a4

Kleing Kernstécs 613 1043 329 611 833 392

Urrilandkreise 719 927 361 660 Ti2 491

Quelle: | pandiiche Kreise 957 1147 392 920 1133 495

BBR-Bodenmarkiberichissystem | | cesamt 702 1000 353 799 991 458

Anmerkung:

Eegi den Grundsticksgréfien handelt es sich um Durchschnittswerte, die — mangels aussagefahiger ofiizisller Statistiken
2ur Flacheninanspruchnabrme im Neubau — aus vorliegendsn Umsatzangaben auf cden Markien mit bereits bebauten
Objekien einschlieflich von Altbauten abgeleitet wurden. Diese Durchschnittswerte (Flache/Fall} spiegeln insofern nicht
die tatsachlichen Verhalinisse im MNeubau wider, vermigen aber wohl die grundsatziichen Relationen in der Flachen-
inangpruchnahme durch freistehende Hauser einerseits, Reihenhauser/Doppelhaushaliten andererseits zu verdeutlichen.
Datenbasis: Angabe von 207 (AL und 84 (NL) Kreizen.

Tab. 48: Durchschnittliche GrundstlicksgréBen von Ein- und Zweifamilienhdausern, Alte/Neue Bundeslander,
Quelle: Baulandbericht 2004, Hrsg. BBR, Bonn

Schon aus diesen Zahlen lassen sich (berschlagig erhebliche innerdértliche Verdichtungspotenziale
errechnen. Bei Annahme einer durchschnittlichen WohnungsgréBe von ca. 145gm in Einfamilien-
hausern, ca. 110gm in Zweifamilien- und ca. 85gm in Mehrfamilienhausern (dies entspricht den
Werten der 2004 fertiggestellten Wohnungen in Baden-Wirttemberg) ergeben sich flr die Grund-
stlicksausnutzung, ausgedriickt in Form der Geschossflachenzahl GFZ und der Grundflachenzahl
GRZ, folgende Werte:

Gebdudetyp| GFZ vorhanden Zul. GFZ in reinen Zul. GRZ in reinen | GFZ genutzt | GRZ genutzt
Wohngebieten Wohngebieten [%] [%]

EFH 0,16 13 40

ZWFH 0,22 1,2 0,4 18 55

MFH 0,61 51 ?

Tab. 49: Durchschnittliche Ausnutzung bestehender Héchstwerte nach BauNV, Ein-, Zwei- und Mehrfamilien-
hauser; eigene Berechnungen

Damit sind die nach Baunutzungsverordnung zu realisierenden Hochstwerte nicht annahernd er-
reicht. Diese Uberschlagig ermittelten Werte der bestehenden Grundstlicksausnutzung stellen ver-
mutlich eher eine Obergrenze dar, da zum einen der Anteil von grundstiicksbezogenen
Verkehrsflachen nicht mit berechnet wurde und zum anderen sowohl die WohnungsgréBen friherer
Jahre in Baden-Wirttemberg als auch die aktuellen durchschnittlichen WohnungsgréBen neu fertig-
gestellter Wohngebdaude in anderen Bundeslandern niedriger als die hier verwendeten Rechenwerte
liegen®'.

Die rechnerischen Reserven auf erschlossenen, bebauten Grundstlicken lieBen zumindest eine Ver-
doppelung der bestehenden Wohnflache auf schon bebauten Grundstiicken zu. Zieht man zusatzlich

eine Trendwende weg vom Ein- und Zweifamilienhausbau hin zu Mehrfamilienhausbauten in Be-

81 Vlergl. auch Dahm, Susanne, ,Siedlungsflichenpotenziale innerhalb des bebauten Stadtgebiets am Beispiel
der Stadt Baden-Baden", 1998: GFZ im Bestand @ ca. 0,59, GRZ Bestand @ 0,23

172



Innerértliche Flachenpotenziale in kleinen Kommunen

tracht, kdnnte die vorhandene Geschossflache innerhalb des von der Baunutzungsverordnung ge-
setzten Rahmens etwa vervierfacht werden: Auf ca. 80% aller bebauten Wohnbaugrundstlicke ste-
hen Ein- und Zweifamilienhduser, deren Geschossflachenzahl mit durchschnittlich 0,16 bzw. 0,22
weniger als ein Flnftel der zuldassigen Geschossflache erreicht. Auf diesen Grundstlicken kénnte die
Geschossflache verfiinffacht, auf den Mehrfamilienhausgrundstiicken Uber die Errichtung zusatzli-
cher Gebaude auf untergenutzten Grundstlicken oder die Erweiterung und Aufstockung bestehen-

der Gebaude verdoppelt werden.

Dies sind selbstverstandlich rein theoretische Gedankenspiele, die das rechtlich denkbare Hoéchst-
maB innerdrtlicher Verdichtung ohne Einbeziehung konkreter Rahmenbedingungen wie ortlicher
Bauvorschriften, notwendiger Abstandsflachen und vor allem den individuellen Nutzungsvorstellun-

gen aufzeigen.

5.1.4. Quantitative Moglichkeiten zur Nutzungsintensivierung bebauter Grundstiicke

In der Praxis finden innerdrtliche Verdichtungsprozesse seit jeher kontinuierlich statt. Bestehende
Gebaude werden von ihren Bewohnern oder nach Eigentumswechseln erweitert, umgestaltet und
erganzt. Damit wird die Nachfrage nach zusatzlicher Wohnfldche befriedigt, ohne dass neue Sied-
lungsflachen erschlossen werden miussten.

Die fir die einzelnen Bauperioden jeweils charakteristischen Gebdaude nehmen - selbstverstandlich
mit groBen regionalen Unterschieden insbesondere im &lteren Baubestand - unterschiedlich groBe
Grundstlcksflachen je Gebaude und Wohneinheit in Anspruch. Diese spezifische Grundflache pro
Gebdude und die zum jeweiligen Gebaude gehdrende Freiflache bestimmt zusammen mit den Cha-
rakteristika des jeweiligen Bautyps Uber die GréBenordnung, in der durch Nachverdichtung neuer
Wohnraum geschaffen werden kann.

In den kleinen Kommunen Baden-Wirttembergs sind tber 90% aller Wohngebaude Ein- und Zwei-
familienhauser. Etwa drei Viertel dieser Gebaude wurden vor mehr als 25 Jahren erbaut.

Um geeignete Ansatzpunkte flir derartige MaBnahmen zu erkunden, werden im Folgenden die vor-
handenen, im vorangegangenen Kapitel grob kategorisierten Wohngebdude in Baden-Wirttemberg

auf ihre Eignung fir eine innerdrtliche Nutzungsintensivierung hin skizziert.

Gebdudebestand bis 1918

Der historische Gebdudebestand mit einem Baujahr bis ca. 1918 setzt sich aus sehr unterschiedli-
chen Gebdudetypen zusammen. Ein groBer Anteil dieser Gebdude wurde aufgrund der in Baden-
Wirttemberg Gberwiegenden Form des Einhauses teilweise fiir landwirtschaftliche Zwecke genutzt.
Durch die Lage in den Ortskernen sind die Grundstlicke dieser Gebdude schon im Laufe vergange-
ner Dekaden haufig durch zusatzliche Gebdude belegt und damit intensiver genutzt worden. Der
Schwerpunkt fur die Schaffung zuséatzlicher Wohnflache in historischen Gebauden liegt daher bei der
Umnutzung bisher landwirtschaftlich genutzter Gebaudeteile zu Wohn- oder auch gewerblichen

Zwecken. Eine weitere Mdoglichkeit der Nutzungsintensivierung liegt in der (Wieder)Nutzung leerste-
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hender Gebaude, die zwischen 5 und 10 Prozent des gesamten Bestandes ausmachen dirften. Um
sowohl ausreichende Belichtung, private Freiflachen als auch Stellplatze schaffen zu kénnen, ist
dazu oft der Abriss kleinerer landwirtschaftlicher Nebengebdude auf dem Grundstlick notwendig und
sollte von den Genehmigungsbehdrden eher groBzligig gehandhabt werden.

Siedlungshauser

Die zwischen 1918 und ca. 1960 errichteten Siedlungshduser sind gekennzeichnet durch geringe
Wohnfldachen auf groBen Grundstlicken. Wie schon vielerorts in unterschiedlichster Qualitat prakti-
ziert, kdnnen diese Gebaude durch An-, Um- und Aufbauten sowie zusatzliche Gebaudekérper auf
demselben Grundstlick erweitert werden. Durch derartige MaBnahmen ist im Regelfall mindestens
eine Verdoppelung der urspriinglichen Wohnflache auf demselben Grundstliick méglich, ohne den
stadtebaulichen Charakter des jeweiligen Wohngebiets zu zerstéren. Auch die privaten Freiflachen
und PKW-Stellpldtze kénnen im Regelfall noch ausreichend dimensioniert und den einzelnen Wohn-

einheiten in den erweiterten Gebduden direkt zugeordnet werden.

»~Funktionelle Zweifamilienhguser®

Dieser Bautyp stellt eine sehr kompakte, meist zentral auf dem Grundstiick platzierte Bauform dar
und lasst zusatzliche Gebdude auf demselben Grundstlick nur selten zu. Eine ,Innere Verdichtung®"
durch Aufteilung bestehender Wohnungen ist meist nur dann mdglich, wenn das bestehende Trep-
penhaus mittig angeordnet ist. Auch dann sind erhebliche Grundrissanderungen mit Eingriffen in die
tragenden Bauteile notwendig. Eine Zusammenlegung der beiden Ubereinander liegenden Wohnun-
gen zu einer groBeren Einheit ist denkbar, ergibt dann jedoch UbergroBe Wohnungen mit sehr vie-
len kleinen, nicht aufeinander bezogenen Zimmern. Damit stehen Aufwand und Nutzen derartiger
Eingriffe in einem eher unglnstigen Verhaltnis zueinander.

Mdglich sind jedoch neben Dachgeschossausbauten seitliche oder die Grundstlickstiefe ausnutzende
Anbauten. Notwendige Stellplatze missen dann evtl. unter dem Gebdude als offene oder geschlos-
sene Tiefgarage angeordnet werden. Individuell nutzbare private Freiflachen sind auf derartigen
Grundstlicken dann nur noch eingeschrankt und ausschlieBlich fir die Erdgeschosswohnungen reali-

sierbar.

LIndividuelle" Ein- und Zweifamilienhausbauten

Diese Gebdude lassen sich aufgrund ihrer Vielfaltigkeit schlecht allgemein beurteilen. Auf vielen
derartigen Grundstlicken ist der Bau zusatzlicher ,Ableger" des Haupthauses in Form eines Biiro-,
L+Altenteil-" oder Kinderhauses realisierbar. Damit kann die vorhandene Wohnflache oft um 50 bis
100 Prozent gesteigert werden.

Die Aufteilung des urspriinglichen Wohngebaudes in mehrere Einheiten wird meist durch die vor-
handenen offenen Treppenhauser erschwert. Daher sind in solchen Fallen haufig Anbauten zur Auf-
nahme einer neuen ErschlieBung oder erhebliche Grundrissanderungen notwendig.
PKW-Unterstellplatze lassen sich im Regelfall problemlos integrieren, auch die Bereitstellung indivi-

duell zugeordneter privater Freiflachen ist mdglich.
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Hochrechnung: Mdgliche Wohnflachenerweiterung bestehender Ein- und Zweifamilien-
hduser der Baujahre bis 1980

VVon den oben dargestellten, haufig vertretenen Gebaudeformen sind einzig die ,funktionellen Zwei-
familienhauser" fur eine Wohnflachenerweiterung wenig geeignet. Die (brigen Bauformen lassen
VergréBerungen von ca. 20% bis zu 100% zu, ohne den jeweiligen Siedlungscharakter dadurch
erheblich zu beeintrachtigen. Eine Steigerung der vorhandenen Wohnflache durch Erweiterung und
Nutzungsintensivierung bestehender Ein- und Zweifamilienhauser um ca. 30% der heute darin vor-
handenen Wohnflache erscheint realistisch. Dabei sind Mehrfamilienhduser, die ca. 10%°%? und Rei-
henhauser, die ca. 16%% des Bestandes ausmachen, nicht einbezogen, da diese aufgrund ihrer
vergleichsweise geringeren GrundstlicksgroBen und der festgelegten Gebaudeform kaum Erweite-
rungsmoglichkeiten bieten.

Neben der Aktivierung unbebauter innerdrtlicher Grundsttlicke liegt in der Intensivierung dieser in-
nerdrtlichen Nachverdichtungstatigkeit ein weiteres Potenzial zur Einsparung zusatzlicher Siedlungs-
und Verkehrsflache.

Derartige Nachverdichtungen auf bebauten Grundstiicken finden in der Regel als individuelle Bau-
maBnahme einzelner Bauherren nach deren individuellen Zeit- und Objektplanungen statt. Die Ein-
flussmdglichkeiten von Kommunen und Gbergeordneten Planungsebenen sind hier duBerst gering,
da neben der kommunalen Planungshoheit die individuellen Eigentumsrechte die Grundstlicksbesit-
zer vor staatlichen Eingriffen schiitzen. Eine starkere Ausnutzung des Bauflachenpotenzials auf
schon bebauten Grundstiicken muss daher Uberwiegend durch Information, Beratung, eventuelle

finanzielle Férderung und intensive Offentlichkeitsarbeit erfolgen.

5.2. Leerstand in Baden-Wiirttemberg?

Leerstehende Wohnungen und Wohngebdude stellen eine innerdrtliche Flachenreserve dar, deren
Nutzung weder zusatzliche ErschlieBung noch weitere Flachenversiegelung notwendig macht. Ihre
(Wieder-) Nutzung sollte daher bei der Suche nach innerértlichen Reserveflachen oberste Prioritat
haben.

Die Abbildung des prozentualen Leerstands in Mehrfamilienwohngebduden des Forschungsinstituts
empirica stellt bildlich dar, was in Baden-Wirttemberg bis heute als selbstversténdlich gilt: Leer-

stand ist hier (noch) kein Thema.

82 In Kommunen mit unter 10.000 Einwohnern in Baden-Wiirttemberg
83 Bundesweit
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Abb. 94: Leerstandsquoten in den Bundeslandern; Quelle: empirica-techem-Leerstands-Index

12,0%

Die obige Grafik bildet jedoch nur einen Teilbereich der tatsachlichen Situation ab. Da Daten zum
Thema Leerstand nicht in standardisierter Weise flachendeckend erhoben werden, gibt es keine
reprasentativen und vergleichbaren Werte. Das Wirtschaftsministerium Baden-Wurttemberg gibt -
abweichend vom oben abgebildeten empirica-techem-Leerstandsindex 2003 - flir das Jahr 1999 bei
Mietwohnungen im Land eine Quote von 1,74% Leerstand an, bei steigender Tendenz®*. Das Bun-
desamt fir Bauwesen und Raumordnung nennt fiir das Jahr 2002 eine Leerstandsquote von 1,6%
fir die in der GDW zusammengeschlossenen Unternehmen®. Diese Ziffern gelten jeweils nur fiir
das Marktsegment des gewerblichen Mietwohnungsbaus, private Anbieter und Bauherren werden
nicht erfasst.

Leerstand wird vielerorts noch immer als ein Problem angesehen, das sich auf die neuen Bundes-
lander, altindustrialisierte Regionen der alten Lander wie das Ruhrgebiet sowie GroBwohnsiedlungen
der 60er und 70er Jahre beschrankt. Dies sind zugleich diejenigen Gebiete, Uber die die meisten
Informationen vorliegen - im Geschosswohnungsbau durch die Interessen der Wohnungsbaugesell-
schaften als Eigentimer, die ihren Bestand sinnvoll bewirtschaften und daher Angebot und Nachfra-
ge kontinuierlich erheben und dokumentieren miissen, in den neuen Bundeslandern, weil dort ein
erheblicher Teil der Bautatigkeit und der Stadtentwicklung Uber FérdermaBnahmen vonstatten geht,
die ebenfalls einer wirtschaftlichen Kontrolle durch den jeweiligen Geldgeber unterliegen. Das Ruhr-
gebiet als stadtebauliches Ausnahmekonstrukt innerhalb der Bundesrepublik steht durch seine Be-

mihungen um die Bewéltigung des Strukturwandels ebenfalls im Lichte der (Fach-) Offentlichkeit.

84 In: Wirtschaftsministerium Ba-W{, Wohnungsversorgung in Baden-Wiirttemberg, 2000
85 In: BBR, Wohnungsmarkte in Deutschland, Ausgabe 2004, Berichte Band 18
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Inneroértliche Flachenpotenziale in kleinen Kommunen

Durch dieses offentliche bzw. institutionelle Interesse wird die Entwicklung im Mehrfamilien- bzw.
Geschosswohnungsbau in ihren regional unterschiedlichen Auspragungen relativ genau verfolgt. Der
weitaus groBte Anteil der vorhandenen Wohngebdude wird in diese Betrachtungen jedoch nicht
einbezogen. Ein- und Zweifamilienhduser stellen ca. 82% des gesamten Bestandes an Wohngebdu-
den, werden in bisherigen Leerstandserhebungen aber mangels belastbarer Daten zumeist nicht
berticksichtigt. Sie befinden sich liberwiegend im Streubesitz privater Einzeleigentliimer, die nur zu
einem sehr geringen Prozentsatz in Interessensverbanden oder dhnlichen Institutionen organisiert
sind.

Auch wenn - verglichen mit den Leerstandsziffern beispielsweise in den neuen Bundeslandern - in
Baden-Wirttemberg tatsachlich vergleichsweise geringe Leerstandsanteile anzutreffen sind, ist auch
hier ein durchaus nennenswerter Anteil der Wohnungen langerfristig nicht in Gebrauch. Angesichts
niedrigerer Wachstumsraten der Haushaltszahlen und einer zuriickgehenden quantitativen Nachfra-
ge sowie veranderter Anspriche an die Wohnungsversorgung mit den damit einhergehenden gean-
derten Anforderungen an die qualitative Ausgestaltung des Wohnungsangebots kdnnte dies in
einigen Regionen und Marktsegmenten schon in naher Zukunft tber die heute schon bestehenden

Leerstédnde hinaus zu wachsenden Schwierigkeiten fihren.

Leerstehende Wohneinheiten in Wohngebauden 1998 in % des Gesamtbestands
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Abb. 95: Anteil leerstehender Wohneinheiten in den Bundeslandern 1998, Daten: Mikrozensus 1998
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Zu den komplett leerstehenden Wohngebauden kommen noch zahlreiche leerstehende Wohnungen
in Zwei- und Mehrfamilienhdausern hinzu. Im Rahmen der Zusatzauswertung zum Mikrozensus 1998
wurde der Anteil leerstehender Wohnungen am Gesamtbestand und dessen Verteilung auf einzelne
Baualtersklassen bundesweit erhoben. Baden-W(rttemberg liegt hier bei einer Leerstandsquote von
ca. 6,4% etwas Uber dem Durchschnitt der alten Léander von 6,0%.

Die folgende Tabelle zeigt das Baualter der in den Bundesléndern vorhandenen Wohneinheiten nach
Bauperioden. Baden-Wirttemberg liegt bei den jingsten Gebauden und bei den Bauten von vor 1900
leicht Gber, bei Wohneinheiten der Baujahre 1901-1978 etwas unter dem Durchschnitt der alten Lander.

Wohneinheiten in Gebduden mit Wohnraum nach Baujahr und Leerstandsanteil in%, Stand: 1998
WE Wohneinheiten nach Baujahr, Anteil in% des Gesamtbestands
gesamt | davon 1901- | 1919- | 1949- | 1979- | 1987- | 1991- | 1994 u.
leerstehend | bis 1900 | 1918 | 1948 | 1978 [1986 |[1990 |1993 | spater

Ba-Wi 4435 6,4 9,1 51| 10,9| 51,8| 122 4,1 3,2 3,6
Bayern 5259 6,3 7,3 3,6 99| 51,3|] 124 4,4 4,9 6,2
Berlin 1820 8,5 6,5| 18,1| 19,3| 359| 10,0 3,8 1,4 4,9
Brandenburg 1157 11,1 10,5 80| 229| 30,1| 145 4,1 1,5 8,7
Bremen 338 5,0 4,7 6,2| 13,6 654 74 0,0 0,0 0,0
Hamburg 830 4,1 5,3 84| 14,1| 58,1 5,8 1,7 2,0 4,5
Hessen 2620 5,0 9,0 55| 10,8| 539 9,2 3,0 3,0 5,5
M-VP 811 11,1 12,8 7,3] 152| 34,9| 12,8] 52| 26 9,0
Niedersachsen 3368 6,1 8,1 50| 11,8| 551 9,8 2,0 2,7 5,4
NRW 7812 6,2 51 64| 12,7| 57,3 9,4 2,0 1,3 5,7
Rheinland-Pfalz 1733 6,4 11,4 57| 11,9| 48,1| 11,1 3,0 2,5 6,3
Saarland 476 5,9 8,6 6,5| 158| 56,1 8,4 11 0,0 2,5
Sachsen 2238 16,8 19,7 12,3| 20,2| 24,4| 11,2 3,7 1,0 7,4
Sachsen-Anhalt 1277 14,4 16,8| 10,4| 21,1| 28,0 11,5 3,8 1,3 7,0
Schleswig-Holst. 1250 4,6 7,0 58| 11,4| 53,7 9,6 2,6 3,0 7,0
Thiringen 1123 9,3 20,6 89| 16,0 27,7| 13,5 5,4 1,7 6,1
Alte Lander 29257 6,0 7,4 59| 11,9 53,7| 10,2 2,9 2,7 53
Neue Lander u.

Berlin-Ost 7290 13,2 15,7| 10,6] 19,5| 27,7 12,9 46 1,4 7,6

Tab. 50: Wohneinheiten in Gebauden mit Wohnraum nach Baujahr und Leerstandsanteil in%, Stand: 1998;
Quelle: Bautatigkeit und Wohnungen, Mikrozensus - Zusatzerhebung 1998 - Wohnsituation der Haushalte,
Fachserie 5, Heft 1, Bestand und Struktur der Wohneinheiten, Statistisches Bundesamt, Verlag Metzler-Pdschel
Wiesbaden 1999; eigene Berechnungen

Die Aufschliisselung der Leerstande nach Baualtersklassen ergeben fiir Baden-Wurttemberg das in

der untenstehenden Grafik erkennbare Bild steigender Leerstandsquoten mit wachsendem Baualter.
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Innerértliche Flachenpotenziale in kleinen Kommunen

Leerstehende Wohneinheiten in Wohngebauden in Baden-
W rttemberg Mikrozensus 04/2002 [%], nach Baujahr
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Abb. 96: Leerstehende Wohneinheiten in Ba-WU nach Baujahr, Daten: Stala, Stat. Bericht Wohnungsstichprobe
vom 12.09.2003, Ergebnisse der Mikrozensus-Zusatzerhebung 2002; eigene Berechnungen

Die Ergebnisse des Mikrozensus® zum Thema Leerstand sind - trotz aller statistisch bedingten Un-
genauigkeiten - auf das gesamte Land bezogen sicherlich soweit aussagekraftig, dass die sich darin
abzeichnende erhebliche Leerstandsrate in Gebauden &lteren Baujahrs als Alarmsignal ernst zu
nehmen ist.

Wohnungen mit einem Baujahr von 1900 und friher sind nach den Ergebnissen des Mikrozensus
2002 in Baden-Wirttemberg schon zu Uber 10% von Leerstand betroffen. Dies kénnte zum einen
mit deren ungenigender Ausstattung, zum anderen mit der Lage in meist landlich strukturierten
Gebieten zusammenhangen, in denen ein groBes, preisgiinstiges Angebot an Neubauflachen vor-
handen ist. Die relativ hohen Leerstandszahlen bei Wohneinheiten neueren Baujahrs dirften auf
schon fertig gestellte, jedoch noch nicht verkaufte/vermietete Wohnungen zurlckzufiihren und so-
mit unbedenklich sein, wahrend die hohen Werte fir dltere Wohneinheiten eindeutig jenseits jegli-
cher Fluktuationsreserve liegen und auf strukturelle Schwierigkeiten hindeuten.

Der Geschosswohnungsbau als am besten dokumentiertes Marktsegment konzentriert sich in Ba-
den-Wirttemberg in den Ballungsraumen, die aufgrund der Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt und
sich andernder Wohnstandortpraferenzen einen grdéBer werdenden Anteil der Haushalte an sich

binden kénnen. Daher sind hier tatsachlich die Leerstandsraten niedrig und werden dies vermutlich
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zumindest in Gebaduden in guter Lage und mit attraktivem Gebdudezuschnitt noch langerfristig blei-
ben®.

In der Flache Uberwiegen jedoch die Ein- und Zweifamilienhduser. Wie im vorangegangenen Kapitel
gezeigt wurde, ist gerade in Regionen mit geringer Siedlungsdichte sowohl der Anteil der Ein- und
Zweifamilienhauser am Gesamtbestand als auch dessen verhaltnismaBige Zunahme wahrend der
vergangenen Jahre Uberdurchschnittlich hoch, bei gleichzeitig Gberdurchschnittlichen Anteilen alte-
rer Gebaude.

In Baden-Wirttemberg deutet schon die Diskrepanz zwischen den hohen Baufertigstellungszahlen
im Ein- und Zweifamilienhausbau in landlichen Gebieten und der in diesen Gebieten zugleich teil-
weise unterdurchschnittlichen Bevdlkerungsentwicklung auf mégliche Probleme hin.

Im Ein- und Zweifamilienhausbereich kann davon ausgegangen werden, dass es kaum zu Leerstand
von Neubauten kommt, da bei Baubeginn (blicherweise der zukiinftige Nutzer schon feststeht — im
Einfamilienhausbau im landlichen Bereich meist die Familie der Bauherren. Auch Bautrager sichern
sich meist im Vorfeld eines geplanten Baubeginns durch entsprechende Vertrage oder zumindest
Marktanalysen ab. Leerstande im Ein- und Zweifamilienhaussektor treten daher Uberwiegend bei
Bestandsimmobilien auf.

Die Ergebnisse aus den Fallbeispielen machen deutlich, dass Leerstand in nahezu allen Ortsteilen
aller kleinen Gemeinden anzutreffen ist. Die im Rahmen dieser empirischen Untersuchung mit Hilfe
der Daten der Einwohnermeldeamter erhobenen Leerstandsziffern durften - wie der Abgleich in
einigen Ortsteilen durch Gesprache in den Ortsverwaltungen und Inaugenscheinnahme vor Ort er-
gab - mit erheblichen Fehlerquoten in beide Richtungen belastet sein. Selbst bei einer angenomme-
nen Schwankungsbreite von +/- 20% lassen sich dennoch einige belastbare Aussagen Uber das
Phdanomen ,,Gebaudeleerstand in kleinen Kommunen™ ableiten.

Insgesamt muss damit nach vorsichtiger Schatzung landesweit von mindestens ca. 5% leerstehen-
der Wohngebdude und ca. 6% leerstehender Wohnungen ausgegangen werden. Dies betrdfe gut
110.000 aller ca. 2.240.000 Wohngebaude. Von den vorhandenen Wohnungen waren etwa
250.000 Einheiten betroffen.

Wohngebdudeleerstand betrifft (bisher) in kleinen Kommunen Baden-Wirttembergs fast aus-
schlieBlich Gebaude, die vor ca. 1945 errichtet wurden. Es liesse sich mutmaBen, dass die Erbauer
und deren Kinder im Regelfall ein Haus halten und erst die Enkelgeneration sich von diesen Gebdau-
den |6st. Eine weitere Ursache flr erhdhte Leerstandsquoten in diesem Segment diirfte die Tatsa-
che sein, dass sich Ein- und Zweifamilienhausgebaude von vor 1945 in ihrer Ausstattung und
Komfort erheblich von den nach Wiederaufnahme der privaten Bautédtigkeit ab ca. 1950 errichteten
Gebduden unterscheiden. Von diesen dlteren Gebduden sind den Ergebnissen der Fallstudien zufol-

ge insbesondere Einhduser mit einem gréBeren Anteil landwirtschaftlicher Nutzflache und/oder vom

86 Nicht mehr nachgefragte ,Schlichtwohnungen" aus den fiinfziger Jahren in attraktiven Lagen werden bspw.
von der Karlsruher Volkswohnung in groBen Sttickzahlen abgerissen und sofort durch neue Geschosswoh-
nungsbauten mit hochwertigem Wohnstandard ersetzt.
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Durchschnitt stark abweichenden Wohnflachen von Leerstand betroffen. Neben reinen Wohngebau-
den und Bauernhadusern stehen in landlichen Gemeinden auch ehemalige Gaststatten und kleinere
Gewerbebauten leer. Die gewerblich genutzten Bauten sind dabei das einzige Marktsegment, in

dem auch schon Immobilien neueren Baujahrs keine Weiterverwendung mehr finden.

Ein gewisser Anteil der leerstehenden Gebdude wird jahrlich durch Abriss vom Markt genommen.
Dies betrifft zum einen Gebaude, die dauerhaft leer standen und zur Vermeidung von Gefahrdungen
und/oder optischen Beeintrachtigungen abgerissen werden und zum anderen Gebaude, an deren
Stelle Neubauten errichtet werden. In den Statistiken zur Bautdtigkeit werden in den vergangenen
vier Jahren jeweils brutto ca. 1500 Gebaude als , Totalabgang®, d.h. Abriss verzeichnet. Bei einem
Gebaudebestand von durchschnittlich ca. 2.200.000 Wohngebauden entspricht dies ca. 0,07%, d.h.

weniger als einem Promille. Von diesen Abrissen sind zu zwei Dritteln Einfamilienh&user betroffen®”’.

Umgang mit Leerstand

Leerstand kann unterschiedliche Auspragungen erfahren. Neben der fiir einen funktionierenden
Immobilienmarkt notwendigen Fluktuationsreserve, die in verschiedenen Quellen mit einer GréBen-
ordnung zwischen 0,5 und ca. 3% des Gesamtbestands angesetzt wird und Ublicherweise auf weni-
ge Monate des Leerstands befristet ist®-, tritt in zunehmendem MaBe auch in Baden-Wirttemberg

substantieller, mittel- bis langfristiger Leerstand im Wohnungsbestand auf.

— Vermietete Gebaude/Wohnungen, die nach dem Auszug des letzten Mieters zu den vom Eigen-
tiimer gewlinschten Konditionen nicht neu vermietet werden kénnen

— Eigengenutzte Gebdaude/Wohnungen, die nach dem Auszug oder Tod des letzten Bewohners zu
den vom Erben/neuen Eigentimer gewilinschten Konditionen weder verkauft noch vermietet

werden kénnen

In beiden Fallen bestiinde fiir den Eigentiimer grundsatzlich die Méglichkeit, seine Konditionen ent-
sprechend der Nachfrage des Marktes anzupassen, d.h. den Kauf- oder Mietpreis herabzusetzen.
Dort, wo das Angebot an neuem, den aktuellen Wohnvorstellungen entsprechenden Gebauden im
Verhaltnis zur Einwohner- bzw. Nachfrageranzahl groB und fiir den Durchschnittshaushalt finanziell
erreichbar ist, sinkt der Marktwert von Bestandsimmobilien oft erheblich ab. Viele Eigentimer kdén-
nen oder wollen diese haufig unter den Schatz- bzw. Bodenrichtwerten liegenden Preise nicht ak-
zeptieren und warten auf sich dndernde Randbedingungen. Leerstand unterschiedlicher Dauer ist
haufig die Folge.

Ein Extremfall ist dann erreicht, wenn auch bei einem Kaufpreis von 0 Euro kein Interessent das

Gebadude erwerben mdochte. Dieser Fall tritt nicht nur bei herabgewirtschafteten, den heutigen Qua-

87 Statistische Berichte Baden-Wiirttemberg, Bautétigkeit und Wohnungswesen, 9.5.2005

88 \Vergl. bspw. Brachat-Schwarz, Wohnungsbedarfsprognose fiir Baden-Wiirttemberg, in: Statistisches Monats-
heft 08/2003: Durchschnittliche angenommene Fluktuationsreserve flir Baden-Wirttemberg = 2,6% der vor-
handenen Wohnungen
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litatsansprichen Uberhaupt nicht mehr entsprechenden dlteren Wohngebauden in Ostdeutschland,
sondern in Einzelfdllen auch schon bei (Sonder-) Immobilien in peripheren Regionen Baden-
Wiirttembergs auf®°.

Verlassliche Daten zum Kaufpreisverhdltnis zwischen Bestands- und Neubauimmobilien existieren
nur wenige. Gerade in kleinen Kommunen sind aufgrund der geringen Anzahl von Kauffallen keine
belastbaren Vergleiche der Wertentwicklung zu realisieren. Durch eine Analyse dieses Verhaltnisses
im Zeitverlauf lieBen sich jedoch wertvolle Anhaltspunkte fir mdéglicherweise 6rtlich zu erwartende
steigende Leerstandsziffern erhalten. Wenn die Differenz zwischen den Preisen fiir Neubau- und
Bestandsimmobilien sehr hoch ist oder im Zeitablauf kontinuierlich wachst, weist dies auf eine ge-
ringe Wertschatzung alterer Gebaude mit entsprechend schlechten Vermarktungschancen und die
Gefahr einer wachsenden Leerstandsquote hin.

Fir Gesamtdeutschland verdffentlicht die Bundesvereinigung der Landesbausparkassen jahrlich
Marktdaten zu dem von ihr vermittelten Immobilienbestand®™. Bei durchschnittlich ca. 25.000 bis
30.000 vermittelten Immobilien, davon ca. einem Drittel Ein- und Zweifamilienhdusern, ergibt sich
fir den Zeitraum 1997 bis 2005 folgendes Bild bezliglich der Preisentwicklung bei Ein- und Zweifa-

milienhausern im Neu- und Altbaubestand:

Durchschnittliche Kaufpreise fur Durchschnittliche Kaufpreise flr
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Abb. 97: Durchschnittliche Kaufpreise fiir Bestands- und Neubauimmobilien 1997-2005,
Daten: LBS; eigene Berechnungen

89 7.B. Gemeinde Enzklgsterle, Region Nordschwarzwald 2004: Zwangsversteigerung einer Hotel-Immobilie aus
den 70erJahren mit ca. 1 ha Grundstiicksflache flir 1 Euro wegen hohen Modernisierungskosten und mangeln-
der Nachfrage

90 Quelle: Pressemitteilungen der LBS, http://www.lbs.de/nord/die-Ibs/presse/Ibs-
bundesgeschaeftsstelle/archiv
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Wahrend Ein- und Zweifamilienhaus-Neubauten im Bundesdurchschnitt eine maBige, aber recht
kontinuierliche Preissteigerung verzeichnen, sinken die Verkaufswerte von Gebrauchtimmobilien.
Die Differenz zwischen den Preisen wachst kontinuierlich. Die Differenz der Kaufpreise ist bei Eigen-
tumswohnungen zwischen Alt- und Neubauten zwar insgesamt wesentlich groBer, dieses Verhaltnis
hat sich aber weniger stark verandert als im Einfamilienhaussektor, wo der durchschnittliche Kauf-
preis eines Objekts 1997 nur ca. 12% unter dem Preis eines Neubaus lag, wahrend heute ein ge-
brauchtes Einfamilienhaus im Durchschnitt schon 40% weniger wert ist als ein Neubau. Dies hangt
unter anderem damit zusammen, dass die Nachfrage nach Eigentumswohnungen stark riucklaufig
ist und praktisch nur noch Eigentumswohnungen in Bestlagen mit hohem Standard Kaufer finden.

Deren durchschnittliche Kaufpreise liegen daher gleichbleibend hoch.
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Neubau EFH [%] Neubau ETW [%]
45 100
40 ! 90 —
35 i 80
70 H  H
30 i _
— — 60 | | |
25 SR _
50 H H H H
20 — B - _
40 i 1 H H H H
1 14 [ L |
° T 304 H H H H H H
10 - H H H L 20l L1 inimis
5 H H H sl 104 H H H H H H
O T T T T T T T T 0 T T T T T T T T
N 0 OO O —«— AN M < W N 0O O ©O —«— AN OO ¥ Ww
D O O O O O O O o D O O O O O O O O
(e} (o2 e)} o O O o O o o OO O O O O O O O
~ ~— < N AN N N N ~ v ~ N N AN N N

Abb. 98: Differenz der Kaufpreise fiir Bestands- und Neubauimmobilien 1997-2005,
Daten: LBS; eigene Berechnungen

Selbstverstandlich miissen diese bundesweiten, sich ausschlieBlich auf die durch die Landes-
bausparkassen vermittelten Immobilien beziehenden Werte mit duBerster Vorsicht betrachtet wer-
den, da extreme Preisausschlage regionaler Teilmarkte zu erheblichen Verzerrungen fihren kénnen.
Dennoch lasst sich aus der aktuellen Entwicklung darauf schlieBen, dass der bisher als ,Selbstlaufer®
geltende Markt der Ein- und Zweifamilienhduser vor gravierenden Veranderungen stehen dirfte.
Gleichzeitig steigt das durch die LBS vermittelte Angebot gebrauchter Immobilien leicht an, wah-

rend die Zahl der vermittelten Neubauten relativ konstant blieb.
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Situation in Baden-Wiirttemberg

Einen Anhaltspunkt zu aktuellen Verkaufspreisen von Neubau- und Bestandsimmobilien in Klein-
und Mittelstddten Baden-Wirttembergs gibt beispielsweise die Untersuchung der Landes-
bausparkasse Baden-Wirttemberg91. Deren Ergebnisse dirften sich mit gewissen Abschlagen in
etwa auf die diese Stadte jeweils umgebenden kleineren Gemeinden Ubertragen lassen. Allerdings
wurden in dieser Untersuchung nur Reihenhduser und Eigentumswohnungen direkt verglichen. Die-
se stellen jedoch im landlichen Bereich wiederum nur einen sehr geringen Anteil an den Wohnge-

bauden bzw. Wohnungen.

Die Preise fur Reihenhaus-Neubauten und Reihenhaus-Bestandsimmobilien in den Mittelstadten
liegen in den Verdichtungsraumen sehr nahe beieinander, in Einzelfallen werden Bestandsimmobi-
lien (evtl. wegen der groBeren Grundstlicke adlterer Reihenhduser) sogar hdoher gehandelt als Neu-
bauten. Im Landlichen Raum und den dortigen Verdichtungszonen liegen die Preise fiir

Bestandsimmobilien dagegen deutlich niedriger als flir Neubauten.

Die Preise fir Eigentumswohnungen differieren noch starker mit der Raumkategorie und die Wie-
derverkaufspreise liegen insgesamt niedriger als bei Reihenhdusern. Im Landlichen Raum kann bei
Bestandswohnungen ortlich nicht einmal die Halfte des Kaufpreises einer Neubau-
Eigentumswohnung erzielt werden. Bei diesen Berechnungen spielen allerdings Zuschnitt und Zu-
stand der Wohnungen mangels entsprechender Daten keine Rolle, so dass sich hinter diesen Wer-

ten sicherlich auch unterschiedliche Qualitéaten der angebotenen Wohnungen verbergen.

91 Markt fir Wohnimmobilien 2005, Hrsg.: Bundesgeschéftsstelle der Landesbausparkassen, Berlin, darin: Da-
ten fiir Klein- und Mittelstadte mit 20.000 bis 100.000 Einwohnern
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- Durchschn. Kaufpreis RH Neubau
- Durchschn. Kaufpreis RH Bestandsimmobilie
Raumkategorien nach LEP

|:| Landlicher Raum

|:| Yerdichtungsbereich im land. Raum
|:| Randzonen um d. Verdichtungsbersich
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Abb. 99: Verhaltnis der durchschnittlichen Kaufpreise fiir Reihenhduser Neubau/Bestandsimmobilien,
Daten: Bundesgeschéftsstelle der LBS (Hrsg.) Markt fir Wohnimmobilien 2005; eigene Grafik
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- Durchschn. Kaufpreis ETW neu (gm)
|:| Durchschn. Kaufpreis ETWW Bestand (gm)
Raumkategorien nach LEP

|:| Landlicher Raum

|:| Verdichtungsbereich im land. Raum
- Randzonen um d. Verdichtungsbereich

- Verdichtungshbereich

A TobabNEN

Abb. 100: Verhaltnis der durchschnittlichen Kaufpreise je gm flir Eigentumswohnungen, Neu-
bau/Bestandsimmobilien,
Daten: Bundesgeschdftsstelle der LBS (Hrsg.) Markt fir Wohnimmobilien 2005; eigene Grafik

Ein nicht unbedeutender Teil der Nachfrage wird in den kommenden Jahrzehnten durch Erbschaften
entweder direkt oder auf dem Umweg Uber den Weiterverkauf geerbter Objekte gedeckt werden In

der Halfte aller Erbschaftsfalle — knapp 400.000 Mal pro Jahr — werden laut einer Studie von empiri-
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ca®® Immobilien mitvererbt. Thr Gesamtwert betrégt jéhrlich etwa 67 Milliarden Euro, im Schnitt
170.000 Euro. Mindestens 1 Prozent der Haushalte in Deutschland erbt demnach jahrlich Immobi-
lien. Weit Uber drei Viertel davon sind nach der empirica-Analyse Ein- und Zweifamilienhduser oder
unbebaute Grundstlicke. Geerbte Eigentumswohnungen, Mehrfamilienhduser und sonstige Gebaude
spielen dagegen eine geringere Rolle93.

In den alten Bundeslandern verfligen 63% der erbenden Haushalte zum Erbzeitpunkt schon Uber
anderweitig erworbenes Wohneigentum, in den neuen Bundeslandern trifft dies immerhin schon auf
13% der Erben zu. Dies bedeutet, dass jahrlich mindestens ca. 200.000 Immobilien aus dem Be-
stand auf den Markt kommen, da durch den Tod des Vererbenden im Regelfall die entsprechende
Immobilie frei wird. Ebenso wie die Verteilung des Immobilienbesitzes ist auch die Verteilung von
Immobilien-Erbfallen regional héchst unterschiedlich. Wéhrend in den Stadten nur ein geringer Teil
aller Immobilien in privatem Streubesitz sind, ist die Quote in kleinen, landlich gelegenen Gemein-
den mit bis zu 90% Uberdurchschnittlich hoch. Entsprechend groB3 dlirfte der Anteil der in periphe-

ren Regionen vererbten Immobilien an der Gesamtzahl der Falle sein.

5.3. Akteure — wo und von wem wird Flache ,,verbraucht“?

Flache wird von sehr unterschiedlichen Akteuren aus den verschiedensten Beweggriinden ,ver-
braucht". Um hier steuernd eingreifen und das langfristige Ziel einer Reduzierung der Flachenneu-
ausweisung, bis hin zu einem Flachenkreislauf ohne weiter wachsende bebaute Flache, erreichen zu
kénnen, sollten die Akteure, deren Ziele und Beweggriinde und deren jeweiliger Anteil am gesam-
ten Flachenverbrauch bekannt sein.

In kleinen Gemeinden spielen Vorgaben der Landes- und Regionalplanung bei der tatsdchlichen
Ausgestaltung der Siedlungsentwicklung eine geringere praktische Rolle als in stadtischen Gebieten
und Ballungszentren. Dies hangt zum einen mit den in diinner besiedelten Gebieten meist erheblich
groBeren Spielrdaumen hinsichtlich der Quantitdten vorhandener Flachen im AuBenbereich zusam-
men. Zum anderen besteht zwischen Flachennutzern - in der Regel privaten Bauherren — und der
ortlichen Verwaltung sowie der politischen Ebene ein direkterer Kontakt, oft durch persénliche Be-
kanntschaft, so dass Einzelne ihren Winsche und Vorstellungen besser Gehdr verschaffen und die
Siedlungspolitik einer Gemeinde beeinflussen kdnnen. Der Anteil der Haushalte mit dem Wunsch
nach Wohneigentum ist durch den gréBeren Anteil von Mehrpersonenhaushalten héher, so dass
diese Haushalte, im Gegensatz zu der Situation in den Stadten mit den dort anzutreffenden hohen
Prozentanteilen von Single-Haushalten, in kleinen Gemeinden eine Mehrheit der Wahler stellen.

Die folgende Ubersicht macht deutlich, dass negative Folgen einer starken Siedlungsflachenausdeh-
nung insbesondere in zwei der hier aufgefihrten Rdume anzutreffen sind: zum einen in stadtischen

Agglomerationsraumen durch eine zu groBe Verdichtung als Verursacher von EinbuBen in der Le-

92 empirica, Dr. Reiner Braun und Ulrich Pfeiffer: VERMOGENSBILDUNG IN DEUTSCHLAND: IMMOBILIENERB-
SCHAFTEN, Auftraggeber: LBS Bundesgeschaftsstelle Berlin, 2005
93 BS Research, 08.08.2005: Warten auf die Erbschaft ist keine Lésung fiir Wohneigentumsinteressenten
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bensqualitét, und zum anderen in léndlichen Gemeinden mit stagnierender Bevélkerungsentwick-

lung. Ursachen und Akteure des Flachenwachstums sind in diesen Rdumen jedoch véllig unter-

schiedlich.

Ubersicht: Wo, von wem, warum und mit welchen Folgen wird Fléiche verbraucht?

Wo?

Verdichtungsraume

Warum?

—  Deckung der Wohnraumnachfrage aus Eigenbedarf und Zuzug

—  Ersatzbedarf

- spez. Wohnflachenzuwachs/Steigerung der persénlichen Wohnqualitat

— Versorgung spezieller Nachfragegruppen mit Wohnraum (Familien, Studenten...)
—  Flachenbedarf von Gewerbe/Handel/Industrie

Wer?

— Bautrager
— stadtische Entwicklungsgesellschaften
— Investoren

Besitzverhaltnisse

—  Konzentriert
—  Uberwiegend Mietverhaltnisse

Positive Folgen?

- Kaufkraftbindung
— Auslastung vorhandener Infrastruktur

negative Folgen?

—  Zerstdrung von Naherholungs- und Griinflachen
— Veranderung des lokalen Klimas

- Verkehrserzeugung

—  Erzeugung grofB3flachiger Versiegelung

— hoéhere Belastung von Kanalisation und Flissen

Wo?

Randzonen um Verdichtungsraume

Warum?

— Deckung des Wohnraumnachfrage aus Eigenbedarf und Zuzug

—  Ersatzbedarf

- spez. Wohnflachenzuwachs/Steigerung der personlichen Wohnqualitat
— Versorgung spezieller Nachfragegruppen mit Wohnraum (Familien...)
—  Flachenbedarf von Gewerbe/Handel/Industrie

Wer?

— Bautrager

— stadtische Entwicklungsgesellschaften
— Investoren

—  private Bauherren

Besitzverhaltnisse

— Teils konzentriert, teils Einzeleigentimer
— Mieter- und Eigentimerhaushalte gemischt

Positive Folgen?

—  Kaufkraftbindung/Erhéhung
— Auslastung vorhandener Infrastruktur

negative Folgen?

—  Zerstdrung von Naherholungs- und Griinflachen
— Veranderung des lokalen Klimas

- Verkehrserzeugung

—  Erzeugung grof3flachiger Versiegelung

— hoéhere Belastung von Kanalisation und Flissen
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Wo? Prosperierende Gemeinden in ldndlichen Raumen

Warum? - Deckung des Wohnraumnachfrage aus Eigenbedarf und Zuzug
—  Ersatzbedarf
— spez. Wohnflachenzuwachs/Steigerung der persdnlichen Wohnqualitat
- Flachenbedarf von Gewerbe/Handel/Industrie

Wer? Private Bauherren, kleine Bautréagerunternehmen

Besitzverhaltnisse

—  Breit gestreut
—  Uberwiegend Eigentum

Positive Folgen?

—  Steigerung der personlichen Wohnqualitat
— Bindung an den Ort
— Auslastung bestehender Infrastruktur (wo vorhanden)

negative Folgen?

—  Zerstérung von Naherholungsflachen und/oder landwirtschaftlichen Nutzflachen
—  Verkehrserzeugung
—  Steigerung des MIV-Anteils am Gesamtverkehr

Wo? Stagnierende Gemeinden in landlichen Raumen
Warum? —  Deckung der Wohnraumnachfrage aus Eigenbedarf

-  Ersatzbedarf

- spez. Wohnflachenzuwachs/Steigerung der personlichen Wohnqualitat
Wer? Private Bauherren

Besitzverhaltnisse

—  Breit gestreut
—  Uberwiegend Eigentum

Positive Folgen?

—  Steigerung der personlichen Wohnqualitat
— Bindung an den Ort
— Auslastung bestehender Infrastruktur (wo vorhanden)

negative Folgen?

—  Zerstérung von Naherholungsflachen und/oder landwirtschaftlichen Nutzflachen
—  Verkehrserzeugung
—  Steigerung des MIV-Anteils am Gesamtverkehr
—  Verringerung der Siedlungsdichte
— sinkende Rentabilitdt vorhandener Infrastruktur
dadurch Erhéhung von Geblihren/Preisen und/oder Angebotsriickgang
—  Schaffung von innerértlichen Leerstanden durch Angebotstiberhang
—  Verlust von historischer Bausubstanz
— sinkende Wiederverkaufswerte von Immobilien

Tab. 51: Akteure, Beweggriinde und Folgen des Flachen"“verbrauchs" verschiedener Raumkategorien;

eigene Darstellung

Die Mdoglichkeiten zur gezielten Nutzung von inneren Reserven in stadtischen Gebieten wurden be-

reits in mehreren Projekten untersucht und auch in die Praxis umgesetzt. Trotz aller Vielfalt haben

die hinter derartigen Projekten stehenden Akteure im Regelfall einen gewissen finanziellen Spiel-

raum und sind durch ihre GréBe, Qualifikation und Zusammensetzung handlungsfahig und in der

Lage, unterschiedliche Optionen, Probleme und Lésungsmdglichkeiten zu erkennen und entspre-

chend zu agieren.

In kleineren, landlichen Kommunen sind die Randbedingungen ganzlich andere. Hier wird Flache

nahezu ausschlieBlich von Individuen bzw. privaten Haushalten in Anspruch genommen. Die Ent-
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scheidung fir die Wohnform und fiir den Ort, an dem sich der gewlinschte Wohnraum befinden soll,
erfolgt nach anderen Kriterien als in stadtischen Raumen.

Als Akteure in kleinen Kommunen treten auf

,Flachenverbraucher*

— Privatleute zur Deckung des Eigenbedarfs

— Gewerbebetriebe

— In geringem Umfang auch die Kommune selbst

LJAuftraggeber der Entscheidungsgrundlage®

— Gemeinderat und Verwaltung der Gemeinde

»Ersteller der Entscheidungsgrundlage*

— Gemeindeverwaltung oder von dieser beauftragte Planungsbiiros

~Entscheider:
— Direkt gewahlte Privatleute aus der Gemeinde, die ehrenamtlich als Ortschaftsrat/Gemeinderat

etc. tatig sind, zusammen mit dem direkt gewdhlten Blrgermeister.

»~Flachenverbraucher® (Bauherren) und ,Entscheider" (Ortschaftsrate, Gemeinderate, Blrgermeis-
ter) sind sich hinsichtlich ihrer Herkunft, der sie pragenden sozialen Schicht und ihres gesellschaftli-
chen Hintergrundes wie auch hinsichtlich ihrer Qualifikation &hnlich. Ublicherweise gehéren beide zu
Laien auf dem Gebiet der Stadt/Ortsplanung, die sich im Fall der politischen Vertreter nebenberuf-

lich und meist ehrenamtlich mit den Belangen des Ortes befassen.

5.3.1. Charakteristika der beteiligten Akteure

5.3.1.1. ,Flachenverbraucher"

Ausldsend fir die Inanspruchnahme von Freiflachen flir Bauzwecke ist immer der Wunsch einzelner
oder mehrere Personen nach der Errichtung eines Gebaudes, im Falle kleiner Kommunen im Regel-
fall die Absicht einer Einzelperson oder Familie, ein Ein- bis Zweifamilienhaus zu bauen.

Hausbau bzw. der Erwerb von Wohneigentum ist flir eine Person oder Familie Ublicherweise eine
der wirtschaftlich und emotional wichtigsten Entscheidungen im Leben. In den vergangenen Jahr-
zehnten war der Bau eines freistehenden Ein- bis Zweifamilienhaus bzw. eines Reihenhauses in ca.
80% aller Félle das Mittel der Wahl. Da diese Entscheidung bisher in der Regel nur einmal im Leben
getroffen wird, ist sie von dem Wunsch geleitet, unbedingt alles richtig zu machen, keine Risiken
einzugehen und sich nach allen Seiten abzusichern. Zugleich missen sich Bauwillige in ihnen frem-
de Materie sowohl hinsichtlich der baulich-technischen Belange als auch der Finanzierung hinein-
denken und sind damit haufig Uberfordert. Kenntnisse zum Thema Hausbau sind Ublicherweise nur

aus Bausparzeitschriften und Erfahrungsberichten von Bekannten vorhanden, Kenntnisse zum
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Thema Stadt- und Regionalplanung sowie zu wirtschaftlichen Zusammenhdngen kénnen nicht vor-
ausgesetzt werden. Eine Bewaltigung dieser Aufgabe gelingt daher am einfachsten, wenn auf be-
wahrte, tausendfach realisierte Konzepte =zuriickgegriffen wird. Flachensparen, Umwelt und
Gemeinwohl sind dabei absolut marginale Randthemen.

In Deutschland, wo durch die vorherrschende Methode des in Eigenregie errichteten privaten Ein-
bis Zweifamilienhauses eine relative Freiheit der Bauwilligen hinsichtlich Gebdudetyp und Gestaltung
und damit zugleich auch ein groBes Fehlerrisiko bei den Bauherren liegt, wird daher (berwiegend
auf vermeintlich altbewdhrte Standards hinsichtlich Wohnlage, Gebdudeform und Gestaltung zu-
rickgegriffen.

In Landern wie beispielsweise den Niederlanden, wo das Baugeschehen in der Hand von Kommu-
nen und Bautragern liegt und die Entscheidungen und Risiken quasi kollektiviert sind, missen sich
Kaufinteressenten nur noch fir fertige Produkte entscheiden, die ihnen gefallen. Da es von jedem
Angebot meist mehrere Exemplare gibt, sind sie mit ihrer Entscheidung nie allein und kénnen auch
zu etwas gewagterer Architektur greifen — zumindest haben sie dann ein fertiges Produkt, bei dem
sie sehen kdnnen, ob es ihren Anforderungen entspricht und muissen sich nicht auf Unwagbarkeiten
einlassen. In Deutschland dagegen wird versucht, den schwierigen und risikoreichen Weg bis zum
eigenen Heim mdglichst abzusichern.

Durch das Wachstum von Bevdlkerung und Haushaltszahlen wahrend der vergangenen Jahrzehnte
war es nahezu unumganglich, neue Gebdude in immer neuen Baugebieten zu errichten. Kenntnisse
Uber die dazu notwendigen Schritte sind als kollektive Erfahrung vorhanden. Dass dies aus demo-
graphischen und finanziellen Griinden heute nicht mehr unbedingt der beste Weg zu einer sicheren,
den Bedirfnissen der Familie langfristig genligenden Immobilie ist, beginnt erst in Gegenden mit
massiven Arbeitsplatz- und Leerstandsproblemen eine Rolle in den Medien und im Bewusstsein des

Einzelnen zu spielen. Der kollektive ,,Nestbautrieb" lasst ein Umdenken nur schwer zu.

5.3.1.2. ,Auftraggeber der Entscheidungsgrundlage™

Schon die Entscheidung dariber, ob ein Auftrag an ein Planungsbiiro ergeht, und wenn ja, welche
Inhalte dieser Planungsauftrag umfassen sollte, setzt Fachkenntnisse im Planungsbereich voraus,
die in kleineren Gemeinden und deren Gremien nicht vorausgesetzt werden kénnen. In den als Fall-
beispiel untersuchten Gemeinden lag der Beschaftigtenbesatz der Gemeindeverwaltungen durch-
schnittlich bei ca. eine/m Verwaltungsangestellten je 300 Einwohner. Erst bei Uber ca. 2.000
Einwohnern wurde der Bereich ,Bau®™ einer bestimmten Person zugeordnet. Ein entsprechendes
fachbezogenes Studium hatte keine der ,bauzustandigen™ Personen absolviert.

Unsicherheit bzw. Unkenntnis flihrt jedoch leicht — wie oben bezliglich der Immobilienauswahl pri-
vater Bauherren dargestellt — zum Riickgriff auf vermeintlich sichere, bewahrte Konzepte und Vor-
gehensweisen. Damit kann nur ungenligend auf sich verandernde Rahmenbedingungen
beispielsweise hinsichtlich der Bevoélkerungsstruktur reagiert werden. Es kann nicht erwartet wer-
den, dass sich die Mitarbeiter der Gemeindeverwaltung aus eigener Initiative Uber Fortbildungsver-

anstaltungen, Literatur u.d. in einem ausreichenden MaBe Uber neue planerische Ansadtze oder
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Projekte entfernt liegender Gemeinden informieren. Damit kénnen auch sich neu stellende Fragen
nicht immer rechtzeitig erkannt oder gar liber die Beauftragung geeigneter Fachleute beantwortet
werden. Der richtige Zeitpunkt zur Anderung bisher bewahrter Vorgehensweisen ist auf dieser Basis
kaum abzupassen. Innovative Ansdtze setzen sich erst mit langer Vorlaufzeit durch und auch dann

nur, wenn an naheliegenden Beispielen greifbare Ergebnisse zu sehen sind.

5.3.1.3. ,Ersteller der Entscheidungsgrundlage"

In kleinen Gemeinden werden die fur zusatzliche Bebauung notwendigen Plangrundlagen im Regel-
fall als Auftrag an private Planungsbiiros vergeben. Entscheidungsgrundlage sind hier im Auftrag
der jeweiligen Gemeinde erstellte Flachennutzungsplanentwiirfe, Bebauungsplanentwiirfe, Ortsent-
wicklungskonzepte und ahnliche Planungsgrundlagen privater Planungsbiiros oder von halbéffentli-
chen Einrichtungen wie der Landsiedlung oder den LEGen. Die Auftragnehmer sind wirtschaftlich
zumindest teilweise abhangig vom Auftraggeber und an den ihnen gestellten Auftrag gebunden.
Ihre fachliche Qualifikation und ihr Engagement sind unterschiedlich und kénnen vom Auftraggeber
nur begrenzt eingeschatzt werden; die Einbeziehung lberregionaler Entwicklungsfaktoren und lang-
fristiger Nachfragetrends in die Planung kann nicht vorausgesetzt werden. Ebenso wenig ist die Be-
urteilung innerer Reserven im Regelfall Teil des Auftrags. Vielmehr wird vom Auftragnehmer
erwartet, zu niedrigen Kosten ein wirtschaftliches, rechtlich abgesichertes Konzept entsprechend
den gultigen gesetzlichen Rahmenbedingungen zu erstellen, das mit moglichst geringem finanziel-

lem Aufwand zu realisieren ist.

5.3.1.4. ~Entscheider"

Das Baugeschehen kleiner Kommunen und Entscheidungen zur zukinftigen Orts- und Siedlungs-
entwicklung werden durch direkt gewahlte Gemeinderate und Biirgermeister sowie von diesen ge-
bildete Ausschiisse bestimmt. Die Zahl der Gemeinderatsmitglieder liegt entsprechend der Baden-
Wiirttembergischen Gemeindeordnung zwischen 8 und 18 Personen®®. Diese bilden in kleinen Orten
einen relativ reprasentativen Durchschnitt der lokal vertretenen Berufsgruppen ab.

Im Gegensatz zu stadtischen Entscheidungsgremien, die zum einen aus der Verwaltung von Fach-
leuten erstellte Entscheidungsgrundlagen zur Verfiigung gestellt bekommen oder sich von dieser
hinsichtlich der méglichen Informationsquellen und Entscheidungsgrundlagen beraten lassen kon-
nen, zum anderen aber auch durch ihre berwiegende Zugehoérigkeit zu bestimmten, in der Regel
gutausgebildeten gesellschaftlichen Schichten ein gewisses Abstraktionsvermégen hinsichtlich ihrer
eigenen Belange und der der Gesamtstadt verfiigen, kann dies in kleinen Gemeinden nicht voraus-
gesetzt werden.

Kenntnisse zu den Themen Orts-/Stadtplanung und Hausbau entsprechen lUberwiegend , Bauspar-
zeitungs-Wissensstand". Zum Thema Stadt- und Regionalplanung sowie zu wirtschaftlichen Zu-

sammenhangen sind im Regelfall maximal rudimentdre Basiskenntnisse vorhanden,

94 § 25 Gemeindeordnung Baden-Wiirttemberg
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Grundkenntnisse Uber finanzielle Angelegenheiten der eigenen Gemeinde kénnen dagegen erwartet
werden.

Die direkte Abhangigkeit der politischen Entscheidungstrager von der ihnen meist personlich be-
kannten Wahlerschaft tut ein ibriges, um die aufgrund der bisherigen Erfahrungen als vorteilhaft
eingestufte Siedlungsentwicklung in Form von Neubaugebieten als Standardlésung gegeniiber den
als ,minderwertig" und sowohl fiir einzelne Grundstlicksbesitzer als auch die Gemeinde insgesamt
weniger lukrativ betrachteten Nutzung innerértlicher Freiflachen beizubehalten.

Da seit einigen Jahren das Thema der demographischen Verdnderungen in einer breiten Offentlich-
keit zumindest als theoretische Bedrohung diskutiert wird, finden Argumente flir die Ausweisung
neuer Flachen ,zur Steigerung der Einwohnerzahl und fiir den Erhalt der Kindergarten..." vielerorts

sogar starker Gehdr als noch vor einigen Jahren.

Relativ unabhangig von diesen Abldufen werden auf wissenschaftlicher und planerischer Ebene Er-
kenntnisse gesammelt und Konzepte erstellt, die den bisherigen Umgang mit Siedlungsflachenneu-
ausweisung auch aus Sicht gemeindlicher Interessen in Frage stellen.

Sowohl hinsichtlich der fiskalischen Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt (Gutsche et al.) als
auch der Auswirkungen Uberdimensionierter Siedlungsflachen auf den Betrieb der technischen Inf-
rastruktur (Herz, Koziol et al.) und den Bereich des Verkehrs in diinn besiedelten Rdumen (Topp et
al. ) weist der aktuelle Forschungsstand darauf hin, dass ungeachtet aller lokalen Unterschiede eine
sparsame Flachenausweisung bei bestmdéglicher Beibehaltung oder Erhéhung vorhandener Dichten
eher zu einer langfristig finanzierbaren und attraktiven Situation in den Kommunen beitragt als wei-
tere Flachenausdehnung.

Es lasst sich somit eine groBe Diskrepanz zwischen dem Wissenstand der Akteure in der Praxis und
dem ,Stand der Wissenschaft" belegen. Dieses Problem wird sich ohne gezielte MaBnahmen auch
nicht andern, da geeignete Kommunikationsformen und -Wege zwischen den Beteiligten nahezu
ganzlich fehlen. Landkreise und Regionen als (ibergeordnete Planungsebenen unterstiitzen zwar die
Kommunen in ihren Aufgaben, sind dabei aber ebenfalls auf verwertbare, verstandliche und Uber-
zeugende Argumente und Materialien sowohl aus der Forschung als auch aus der Planungspraxis
anderer Gebietseinheiten angewiesen. Zudem sind die Planungs- und Entscheidungszeiten der als
Hauptakteure der Flachennachfrage auftretenden privaten Bauherren ganzlich andere als beispiels-
weise die Veranderungszeitraume der Bevolkerungsstruktur und als die Entscheidungsfristen offent-
licher Planungen.

Aus den zahlreichen Argumenten fiir einen sparsamen Umgang mit Fldche und die Nutzung inner-
Ortlicher Reserven miussen durch die Fachwelt und die Uberregionalen Planungsbehérden zielgrup-
pengerichtet jeweils diejenigen Aspekte aufgegriffen und versténdlich aufbereitet werden, die auf
der jeweils angesprochenen Ebene relevant flir die tatsachlichen Lebensumstande und Entschei-

dungen sind.
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6. Bevolkerungsentwicklung

Nicht nur fir die Abschatzung der zukinftigen Nachfrage nach Bau- und Wohnflachen sind die Ein-
wohnerentwicklung und die sich daraus ergebende Zahl der Haushalte von entscheidender Bedeu-
tung. Deren Verlauf wahrend der vergangenen Jahrzehnte hat auch einen erheblichen Einfluss auf
GroBe und Art der heute vorhandenen Wohnungsbestande und damit implizit auch auf die inneren
Reserveflachen. Daneben spielt selbstverstandlich auch die heutige und zukiinftige wirtschaftliche
Situation des Landes eine wichtige Rolle flir die Inanspruchnahme von Flache, da diese zum einen
direkt die Nachfrage nach gewerblichen Flachen beeinflusst, aber auch durch die Auswirkungen auf
die Einkommen die Kaufkraft und damit indirekt die Nachfrage nach mehr und qualitativ hochwerti-
gerem Wohnraum pro Kopf pragt. Auch die wirtschaftliche Situation wird von der Anderung der
Einwohnerstruktur beeinflusst. Dies betrifft sowohl das mdglicherweise sinkende Innovationspoten-
zial einer alter werdenden Arbeitnehmerschaft als auch die erheblich steigenden Kosten flir Renten,

Altenpflegeeinrichtungen und Gesundheitswesen.

6.1. Bevodlkerungsentwicklung in Baden-Wiirttemberg

Seit Ende des zweiten Weltkriegs stieg die Bevolkerung Baden-Wirttembergs um insgesamt ca.
4,09 Millionen Personen, d.h. um 63,3%, auf heute ca. 10,7 Millionen Einwohner an. Der prozentua-
le Bevdlkerungszuwachs lag regelmaBig Uber den Werten der frilheren Bundesrepublik bzw. Ge-
samtdeutschlands. Der Uberwiegende Anteil des Bevolkerungszuwachses in diesem Zeitraum lasst
sich auf Zuwanderung zurtckfihren.

Die seit ca 1970 deutlich zu niedrigen Geburtenzahlen (Geburtenziffern BW 2003: 1,37, Bundesge-
biet ca. 1,35) wurden bis zum vergangenen Jahr noch durch niedrige Sterbeziffern und eine stei-
gende Lebenserwartung ausgeglichen. Baden-Wirttemberg dirfte somit zu wenigen Ldndern
Deutschlands gehéren, die von einer rlcklaufigen Bevolkerungsentwicklung erst mittelfristig betrof-
fen sein werden. Allerdings reicht die Zahl der Geburten nicht aus, um eine langfristige Stabilitat zu
garantieren. Alle Kommunen sind auf Zuwanderung angewiesen. Bedingt durch die niedrigen Ge-
burtenzahlen seit den 70 er Jahren andert sich die Altersstruktur der Bevélkerung dramatisch - die
Zahl der Gber 65-Jahrigen Ubersteigt seit 2003 die Zahl der unter 15 Jéhrigen.
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Abb. 101: Bevdlkerungsentwicklung in Baden-Wirttemberg 1950-2003,
Daten: Statistisches Landesamt; eigene Berechnungen

Das Auseinanderklaffen der Einwohner-
und Geburtenentwicklung seit ca. 1970
zeigt Abb.. Nur durch einen kontinuierli-
chen Strom von Zuwanderern und die
erheblich gestiegene Lebenserwartung
konnten dennoch die Zuwachsraten der

vergangenen Jahre erreicht werden.

Abb. 102: Geburten- und Einwohnerentwicklung
in Baden-Wirttemberg 1950-2004,
Daten: Statistisches Landesamt; eigene Grafik
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Bevdlkerungsentwicklung

Zusammensetzung der Wanderungssalden

Baden-Wirttemberg verzeichnet nahezu kontinuierlich Wanderungsgewinne sowohl aus dem Aus-
land als auch - nach einigen Jahren mit negativer Wanderungsbilanz Mitte der 90er - aus anderen
Bundeslandern. Die Wanderungssalden von Deutschen wahrend der letzten 40 Jahre — aus anderen
Bundesléndern, um das Jahr 1990 zusatzlich aus den Landern der ehemaligen Sowjetunion - lagen
regelmaBig im positiven Bereich und betrugen durchschnittlich ca. 26.000 Personen/a. Der Wande-
rungssaldo von Auslandern zeigt wesentlich starkere Schwankungen.

Nach dem Zweiten Weltkrieg waren Uber zwei Millionen Fllichtlinge und Vertriebene ins Land ge-
kommen. Bis ca. 1970 stellten Gastarbeiter eine weitere groBe Anzahl von Zuwanderern. Mitte der
70er Jahre und Mitte der 80er Jahre kam es zu massiven Abwanderungstendenzen, ausgel6st durch
die sich verschlechternde Situation auf dem hiesigen Arbeitsmarkt und den damit zusammenhan-
genden restriktiver werdenden politischer Rahmenbedingungen. Durch die politischen Umwalzun-
gen um das Jahr 1990 erfolgten massive Zuwanderungen sowohl aus den neuen Bundeslandern als

auch aus dem Ausland. Diese Phase dauerte jedoch nur wenige Jahre.

Wanderungssaldo in Baden-W(irttemberg seit 1950
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Abb. 103: Wanderungssaldo in Baden-Wirttemberg seit 1950; Auslander/Deutsche in Personen,
Daten: Statistisches Landesamt; eigene Grafik
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Das mittlerweile nahezu ausgeschopfte Potenzial an (Spat-)Aussiedlern ebenso wie das geringere
Angebot an freien Arbeitspldtzen brachte einen deutlichen Riickgang des Wanderungssaldos, bei
den Ausléndern zeitweise sogar wieder negative Salden. Seit 2001 setzt sich diese Tendenz nach

einem kurzen Zwischenhoch weiter fort.

Natiirlicher Bevolkerungssaldo

Die Schwankungen des naturlichen Bevélkerungssaldos sind geringer. Geht man etwas weiter zu-
rick in die Vergangenheit, lasst sich seit beinahe zweihundert Jahren eine positive nattrliche Bevol-
kerungsentwicklung flir das Gebiet des heutigen Baden-Wiirttemberg konstatieren. Die H6hepunkte
des Geburtenlberschusses liegen in den Jahren nach der Reichsgriindung um 1870 sowie vor dem
1. Weltkrieg, in den 60er Jahren des 20. Jahrhunderts und noch einmal, wenn auch in geringerem
MaBe, zu Beginn der 90er Jahre. Fur die kommenden Jahre ist erstmals seit 200 Jahren auch flr
Baden-Wirttemberg mit einem Sterbelberschuss zu rechnen, der sich voraussichtlich langfristig
fortsetzen wird, da die heute schon absehbare Zahl zukiinftiger Mitter und deren generatives Ver-
halten eine weiter riicklaufige Geborenenzahl erwarten lassen.

Die nachfolgende Grafik veranschaulicht die Entwicklung der Geborenen- und Gestorbenenzahlen
fur Baden-W(rttemberg seit ca. 1820. Bis ca. 1930 hatte die hohe Sauglingssterblichkeit noch eine

verhaltnismaBig groBe Bedeutung flir die Bevoélkerungszahl insgesamt.

Natirliche Bevdlkerungsentwicklung in Baden-W irttemberg seit 1820
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Abb. 104: Naturliche Bevélkerungsentwicklung in Baden-Wirttemberg seit 1820,
Daten: Statistisches Landesamt; eigene Grafik
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Der letzte groBe Geburtenberg der 60-er Jahre hat seine Spuren in Form eines kleineren ,Gebur-
tenhigels™ um das Jahr 1990 herum hinterlassen; seitdem sinken die Geburtenzahlen kontinuierlich
und werden dies voraussichtlich auch in den kommenden Jahren - selbstverstandlich mit gewissen

Schwankungen - weiterhin tun.

6.1.1. Bevoilkerungsentwicklung und —Verteilung: Langfristige regionale Trends

Neben den Gesamteinwohnerzahlen und der Altersstruktur sind die regionale Verteilung der Bevol-
kerung und deren Veranderung fir die Planung von eminenter Bedeutung. Diese werden durch eine
Vielzahl von Faktoren beeinflusst, unter denen neben topographischen und klimatischen Einfllissen
die historische Entwicklung sowohl im politischen als auch im wirtschaftlichen Sektor eine bedeu-

tende Rolle spielt.

Die langfristige Entwicklung im heutigen Land Baden-Wirttemberg war von teilweise gegenlaufigen
Tendenzen bestimmt. Die wirtschaftliche Entwicklung der einzelnen Landesteile des heutigen Ba-
den-Wirttembergs (und anderer Lander selbstversténdlich ebenso) hing immer eng mit der jeweils
vorhandenen Angebotsqualitat von Verkehrsinfrastruktur, Arbeitskraftepotenzial und Energiequellen
zusammen. Zu jeder Zeit gab es Formen nahezu ubiquitarer Fortbewegungs- bzw. Transportmittel
als auch einzelnen Bevdlkerungsgruppen oder Regionen vorbehaltene hdéherwertigere Mdglichkei-
ten, die eine Hauptursache flr unterschiedliche Entwicklungspfade- und Geschwindigkeiten einzel-
ner Regionen bilden.

Wahrend des Mittelalters bis zur Mitte des 19. Jahrhunderts bildeten Flisse sowohl die Grundlage
des Uberregionalen Transportwesens als auch die Quelle von Energie fir Mihlen und Sagen. Ort-
schaften an schiffbaren (d.h. in der Regel breiten, langsam flieBenden) oder als Energiequelle ein-
setzbaren (d.h. mit hoher Strémung und/oder groBen Wassermengen flieBenden) Fllissen verfligten
damit Uber einen Standortvorteil gegenliber anderen Ansiedlungen. Als ubiquitdre Fortbewegungs-
mittel waren nur das Zu-FuB-Gehen und die Nutzung der wenigen Uberregionalen befestigten Stra-
Ben per FuB oder Wagen mdglich. Als Energiequellen zur Warmeerzeugung und Produktion dienten
in der Regel Holz und Holzkohle. Entsprechend lassen sich in der Karte groBere Ansiedlungen und
Stadte insbesondere entlang der Fllsse erkennen.

Seit Erfindung der Dampfmaschine und deren hdufigerem Einsatz ab Ende des 18. Jahrhunderts
und dem Bau der ersten Eisenbahnen seit ca. 1840 entstanden neue Schwerpunkte der gewerbli-
chen Entwicklung und damit auch der Bevélkerungsverteilung. Mit der Bahn konnten sowohl die fiir
groBere Betriebe und Manufakturen notwendigen Arbeitskrafte aus einem weiteren Umland akqui-
riert als auch Rohmaterialien und fertige Erzeugnisse transportiert werden. Der Einfluss des neuen
Massentransportmittels Eisenbahn schlagt sich in Wachstumsspriingen einzelner Orte entlang der
neu errichteten Trassen nieder.

In der Mitte des 19. Jhds. begannen aufgrund wachsender Einwohnerzahlen, deren Erndhrung
durch landwirtschaftliche Arbeit allein nicht mehr zu gewahrleisten war, und der beginnenden In-

dustrialisierung massive Wanderungsbewegungen vom Land in die Stadte. Sowohl im nordbadi-
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schen und nordwtrttembergischen Raum, Teilbereichen der schwabischen Alb als auch beispiels-
weise in den Dorfern der stdlichen Rheinebene kam es dadurch zu Bevélkerungsriickgangen, wah-
rend die Stadte Baden-Baden, Cannstatt, Freiburg, Pforzheim, Rastatt und Stuttgart ihre

Einwohnerzahl zwischen 1834 und 1871 mindestens verdoppelten.

Bis 1910 waren beinahe alle der heute noch existierenden Bahnlinien fertiggestellt. Die Bahn war
damit zum nahezu ubiquitdren Standortmerkmal geworden. Nunmehr spielte die Qualitat der Bahn-
verbindung (Haupt- oder Nebenlinie, Transportkapazitat) und die Nahe zu verfligbaren Absatz- und
Arbeitskraftemarkten eine zunehmende Rolle fiir die Bedeutung eines Ortes. In dieser Phase erziel-
ten auch kleinere Stadte wie Aalen, Friedrichshafen, Geislingen, Neckarsulm oder Trossingen Bevol-
kerungszuwachse von 100 - 200%, die groBen Stadte Mannheim, Karlsruhe, Pforzheim und
Freiburg explodierten geradezu mit Zuwachsraten von lber 200% innerhalb von 40 Jahren. Im
Landlichen Raum, beispielsweise im Stidschwarzwald, Nordbaden/ Nordwiirttemberg und in vielen
Kleinstadten ohne eigene Industrie sank dagegen die Einwohnerzahl sowohl einzelner Orte als auch

die einiger Landkreise.

Ebenso kam es jedoch auch in der Periode von 1910 bis 1939 weiterhin zu Einwohnerriickgdngen
zahlreicher Orte im landlichen Bereich, unter anderem nunmehr auch verstarkt im Odenwald. Diese
Einwohnerverluste traten relativ gleichmaBig Gber das ganze Land verteilt auf. Ab 1936 wurden die
Industrieregionen Rhein-Neckar und Stuttgart durch erste Autobahnen erschlossen. Das Auto war
jedoch zu diesem Zeitpunkt nur fiir wenige Personen erschwinglich und daher zunachst von unter-

geordneter Bedeutung fiir die Entwicklung der Siedlungsstruktur.

Zwischen 1939 und 1970 anderte sich die regionale Verteilung des Wachstums ganz erheblich:
Nach der relativ gleichmaBig Gber das Land verteilten Entwicklung kleinerer Wachstumskerne mit
dazwischen liegenden sich entleerenden landlichen Raumen bis zum 2. Weltkrieg zeichnen sich
nunmehr zwei klare Wachstumsrdaume um die groBen Industriestadte Mannheim/Heidelberg und
Stuttgart ab. Freiburg und Karlsruhe sind ebenfalls von einem Ring kleinerer wachsender Gemein-
den umgeben, dies allerdings in erheblich geringerem AusmalB als die beiden groBen sich abzeich-
nenden Ballungsgebiete Stuttgart und Rhein-Neckar. Auch im Osten des Landes entwickelten sich
einige vormals kleinere Stadte zu Industrie- und Gewerbezentren, die meist von einer einzelnen
groBen Firma gepragt wurden. Bevdlkerungsriickgange im landlichen Raum gab es in dieser Phase
nur noch punktuell. Die infolge des 2. Weltkriegs nach Baden-Wirttemberg strdémenden Fliichtlinge
und spater die Arbeitsmigranten aus Stdeuropa brachten zusammen mit den bis ca. 1970 anstei-
genden Geburtenzahlen einen nahezu flachendeckenden Bevdlkerungszuwachs fiir das Land. Gera-
de bisherige landliche Schrumpfungsgebiete wie der Bereich Tauber/Hohenlohe zogen - vermutlich
aufgrund der dort etwas besseren Versorgungslage und geringeren Zerstérungsgraden von Wohn-
raum - zunachst Uberdurchschnittlich viele Fllichtlinge an. Deren Anteil lag dort im Jahr 1960 bei ca.
25%.
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Abb. 105: Bevdlkerungsentwicklung 1939-1970, Stadte; eigene Darstellung

Mit dem Erstarken der wirtschaftlichen Ballungsraume verlieBen jedoch viele dieser Neublrger die
landlichen Orte wieder und zogen in die Nahe der Arbeitsplatzzentren. Bis 1970 wuchsen die Ein-
wohnerzahlen Baden-Wirttembergs kontinuierlich, und nur wenige Gemeinden hatten mit Rick-
gangen zu kampfen. PKW und LKW sorgten infolge der kontinuierlichen Ausweitung des
StraBennetzes auch im Landlichen Raum fiir das Aufbliihen zahlreicher Klein- und Mittelstadte.

Die Periode zwischen 1977 und 2003 ist von unterschiedlichen Extremen gepragt. Der Geburten-
einbruch ab den 70er Jahren, der Anwerbestopp fiir Gastarbeiter sowie die allgemein restriktivere
Handhabung von Zuwanderung fiithrten erstmals in den Jahren 1974 - 1976 und 1982 -1984 zu
landesweiten Bevolkerungsrickgangen, liberwiegend aufgrund negativer Wanderungssalden. Diese
traten jedoch nicht regional gleichmaBig verteilt auf, sondern betrafen vor allem den Hoch- und
Sidschwarzwald, einige Regionen der schwabischen Alb, aber auch ,altindustrialisierte™ Stadte wie

Mannheim oder Esslingen. Dieser Rickgang wurde zwischen 1989 und 1993 von einer grof3en Zu-

201



wanderungswelle unterbrochen, die ahnlich wie nach dem zweiten Weltkrieg zunachst nahezu alle
Gemeinden des Landes erreichte, in den kleinen, léndlichen Gemeinden jedoch nicht ,gehalten®
werden konnte, so dass die arbeitsplatzstarken Ballungsraume Uberdurchschnittlich profitierten.
Oberschwaben tritt nunmehr erstmalig als Gebiet mit relativ hohem Wachstum auch in kleinen Ge-
meinden hervor.

Bei einem insgesamt schwacheren Einwohnerwachstum verzeichnen in der Phase zwischen 1977
und 2003 die Umlandkreis um die Ballungsraume Stuttgart, Rhein-Neckar und Freiburg die starks-
ten Zuwachse. Der Bevdlkerungsriickgang betrifft in diesem Zeitraum zahlreiche kleinere Orte mit
weniger als 5.000 Einwohnern, insbesondere im Schwarzwald und auf der Schwabischen Alb. Die
GroBstadte stagnieren. Es wird deutlich, dass die Verkehrsanbindung trotz allgemeiner PKW-
Verfligbarkeit und eines flachendeckenden StraBennetzes nicht in allen Teilrdumen gleichwertig und
den neuen Anforderungen gewachsen ist, die in Form wachsender groBraumiger Verflechtungen
infolge der zunehmender Globalisierung auf die Wirtschaft des Landes zukommt. Zur ubiquitaren
Verflugbarkeit muss eine im internationalen Wettbewerb konkurrenzféahige Geschwindigkeit kom-
men, um Wirtschaftsrdume weiter prosperieren zu lassen.

Neben dem Transport realer Giiter und Personen wird die Ubermittlung virtueller Daten und Infor-
mationen fur eine hochtechnologisierte Wirtschaft immer bedeutsamer. Bei der Versorgung mit den
dafir notwendigen Infrastrukturen ist ein deutlicher Vorsprung der Ballungsraume festzustellen. Die
landlichen Raume fallen durch ihre geringe Abnehmerdichte immer weiter zuriick. Durch die in im-
mer groBerem MaB von Privaten bereitgestellte und betriebene Versorgungsinfrastruktur wird die
Wirtschaftlichkeit des Angebots flir immer mehr Betreiber zum entscheidenden Kriterium von
Standortentscheidungen bzw. dem Zuschnitt von Versorgungsbereichen. Uber die den staatlichen
Regulierungsbehérden moglichen Vorgaben hinaus ist kein Anlass zu der Vermutung zu sehen, dass
landliche Gebiete in diesem Wettbewerb um eine attraktive Infrastruktur flir Investoren und Be-

wohner Chancen haben, ihre aktuelle Stellung zu verbessern®>.

6.1.2. Kleinrdumige Bevolkerungsentwicklung der vergangenen 25 Jahre

Die raumliche Verteilung von Bevélkerungszuwachsen- und Verlusten auf Gemeindeebene zeigt flr
die vergangenen 25 Jahre ein sehr disperses Bild. Neben den Gemeinden, die Gber einen langeren
Zeitraum hinweg kontinuierlich an Bevélkerung verloren, gab es wahrend der vergangenen Jahr-
zehnte auch eine Vielzahl von Orten, deren Einwohnerzahl mehr oder weniger stagnierte bzw. in
denen sich kiirzere Wachstums- und Schrumpfungsphasen abwechselten, ebenso wie Gemeinden
mit regelmaBigen Einwohnerzugewinnen. Einzig im Bereich des Hochschwarzwalds lassen sich an-
einander angrenzende Gemeinden mit nahezu kontinuierlichen Bevdélkerungsverlusten erkennen.

Diese seit 25 Jahren relativ gleichbleibende Bild wird durch die Entwicklung der Jahre 1989-1993

kurzfristig unterbrochen. Durch die politischen Verdanderungen kam in dieser Phase eine Welle von

9 Vergl. ,Breitbandatlas" des Bundesministerium fiir Wirtschaft und Arbeit, 2005

dazu fir den Raum Bayern: Zeitungsartikel in der Stiddeutschen Zeitung v. 12.04.06 , Datenautobahn hat noch
viele Licken - Fur den Landlichen Raum gibt es nur SchmalspurstraBen ins Internet / Mittelstdndische Firmen
klagen"
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Zuwanderern ins Land, die beinahe allen Gemeinden erhebliche Bevélkerungszuwachse bescherte.
Diese Zuwanderungswelle war jedoch ein einmaliger Vorgang und nur von kurzer Dauer, schon bald
stellte sich das ,,gewohnte™ und durch Geburtenriickgdnge sowie die wirtschaftliche Situation auch
nicht anders zu erwartende Bild individueller Entwicklungspfade mit deutlichen Schrumpfungsten-
denzen zahlreicher Gemeinden wieder ein. Die absolute Zahl der Gemeinden mit riicklaufiger Ein-

wohnerzahl steigt seit Mitte der 90er wieder deutlich an.

Prozentualer Anteil Kreise mit zurickgehender
von Kreisen und Gemeinden mit Einwohnerzahl 2001-2004
Bevolkerungsrickgang 1979-2003 20
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Abb. 106: (links) Anteil von Gemeinden mit riicklaufiger Bevdlkerung zwischen 1989 und 2003,
Abb. 107: (rechts) Anteile und Anzahl von Kreisen mit zurtickgehender Einwohnerzahl 2002-2004

Bemerkenswert ist, dass dies trotz landesweit noch zunehmender Einwohnerzahl geschieht, wah-
rend die Phase des Bevoélkerungsriickgangs zahlreicher Gemeinden wahrend der 70er/80er Jahre
zumindest wahrend einiger Jahre mit einer sinkenden Gesamtbevélkerungszahl in Baden-
Wirttemberg einher ging. Dies kénnte auf wachsende Disparitdten zwischen prosperierenden Ge-
bieten und Bereichen mit Bevdlkerungsverlusten hindeuten. Andererseits verlor seit Mitte der 80er
Jahre jeweils ein erheblich groBerer Prozentsatz der Gemeinden als der Kreise an Bevdlkerung. Of-
fensichtlich hauften sich nur in wenigen Kreisen die Kommunen mit Einwohnerverlust; insgesamt
war deren Verteilung Uber das Land jedoch relativ gleichmaBig. Seit wenigen Jahren zeichnet sich
ein zunehmender Anteil von Kreisen ab, die als Ganzes Einwohnerriickgange verzeichnen. Dabei
handelt es sich zum einen um Stadtkreise (Mannheim, Pforzheim), zum anderen um dinn besiedel-
te Landkreise in landlichen Regionen. Gliedert man die Bevélkerungsentwicklung der vergangenen
25 Jahre nach 5-Jahresperioden auf, lassen sich zwei voéllig unterschiedliche Bilder erkennen. Von
1979-1988 ebenso wie von 1994-2003 zeigt die Karte Baden-Wirttembergs ein sehr disperses Bild
mit kleinrdumig wachsenden und schrumpfenden Bereichen in direkter Nachbarschaft zueinander

und ohne ausgepragtes Muster.
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Das Gesamtbild mittelfristiger Entwicklungsten-
denzen wird durch die kurze, aber intensive
Zuwanderungswelle zwischen 1989 und ca.
1993 etwas verdeckt. Diese Wanderungswelle
brachte noch einmal eine nahezu flachende-
ckende Entspannung des allgemeinen Stagnati-
ons- und Schrumpfungsprozesses. Die Grafiken
verdeutlichen, dass dies nur eine voriberge-
hende Erscheinung in einem relativ kontinuierli-
chen, schon seit Jahrzehnten andauernden
Prozess eines Nebeneinanders von Wachstum
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Vor diesem Hintergrund nimmt sich auch der drastische Riickgang der Bautétigkeit und der Woh-
nungsfertigstellungen wahrend des vergangenen Jahrzehnts erheblich weniger bedeutsam aus: es
handelt sich eher um die Rickkehr zur Normalitdt nach einer kurzen Phase eines erheblich aufge-
blahten Marktes mit entsprechend erhéhten Beschaftigtenzahlen in diesem Sektor, die kurzzeitig die

durch Rationalisierung bedingten zuriickgehenden Arbeitnehmerzahlen im Bausektor verschleierten.

Beschaftigte und Umsatz im Bauhauptgewerbe seit 1980
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Abb. 109: Beschaftigtenentwicklung und Umsatz im Bauhauptgewerbe in Baden-W(irttemberg 1980-2004,
Daten: Statistisches Landesamt Baden-W(irttemberg

Positiver Geburtensaldo = positive Bevilkerungsentwicklung?

Kritisch zu sehen ist der in politischen Verlautbarungen immer wieder auftauchende Hinweis auf den
in Baden-Wirttemberg als mittlerweile einzigem Bundesland noch vorhandenen ,Geburteniber-
schuss”. Dieser Begriff suggeriert eine flr den Fortbestand der Bevdlkerungszahl bisher ausreichend
groBe Kinderzahl. Tatsache ist jedoch, dass in Baden-Wirttemberg praktisch genauso wenige Kin-
der je Frau geboren werden wie im Bundesdurchschnitt, namlich durchschnittlich ca. 1,37 (Bund:
1,35). Selbst die geburtenreichsten Landkreise erreichen nur Maximalwerte von knapp 1,6 Kindern
je Frau und liegen damit weit entfernt vom bestandserhaltenden Niveau. Bei den Ausldndern liegt
dieser Wert mittlerweile sogar noch erheblich niedriger; die Hoffnung, durch Zuwanderung auch

eine Anhebung der Geburtenzahlen erreichen zu kénnen, dlirfte unbegriindet sein.
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Anteil der Altersgruppen:
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Abb. 110: (links) Durchschnittliche Kinderzahl in Baden-Wurttemberg 1970-2003, Auslander/Deutsche;
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg

Abb. 111: (rechts) Anteile einzelner Altersgruppen an der Gesamtbevdlkerung, Auslénder/Deutsche in Baden-
Wirttemberg 2002, Daten: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg; eigene Grafik

Der positive natirliche Saldo beruht in Baden-Wirttemberg ausschlieBlich auf ,,nicht gestorbenen
Alten®, d.h. auf der hohen und nach wie vor weiter ansteigenden Lebenserwartung. Zu dem noch
vergleichsweise niedrigen Altersdurchschnitt der Bevdlkerung Baden-Wurttembergs tragen auch die
Zugewanderten bei, deren durchschnittliches Alter unter dem der einheimischen Bevélkerung liegt.
Die alteren Jahrgange sind bei der auslandischen Bevélkerung noch erheblich diinner besetzt, daher
liegt hier auch die Anzahl der Gestorbenen noch vergleichsweise niedrig. Eine Betrachtung des An-
teils Geborener mit Migrationshintergrund im Zeitablauf ist nicht mdglich, da ab 2000 die Kinder
auslandischer Eltern bzw. ausléndischer Miitter, die nach § 4 Abs. 3 StAG die deutsche Staatsange-
horigkeit erhalten haben, als ,,deutsche Geborene" gefiihrt werden.

Die heute noch vergleichsweise junge Bevdlkerung Baden-Wirttembergs wird sich in ihrer Alterszu-
sammensetzung erheblich verandern. Gerade in den léndlichen Gebieten, in denen die Zuwande-
rung aus dem Ausland niedrig liegt und zugleich das Durchschnittsalter zurzeit noch unter dem

Durchschnitt liegt, werden sich die groBten Veranderungen ergeben.
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6.1.3.

Die zuklnftige Bevdlkerungsentwicklung Baden-
Wirttembergs hdngt davon ab, ob durch im positiven
Bereich liegende Wanderungssalden die zu erwartenden
Sterbefallliberschiisse ausgeglichen werden kénnen. Nur
dann koénnte der heutige Bevdlkerungsstand gehalten
oder gar noch erhoht werden.

Die vorliegende Vorausrechnung des Statistischen Lan-
desamts geht von positiven Wanderungssalden von
durchschnittlich ca. 38.000 Personen/a (bei ca. 200.000
Zuwanderern bundesweit) aus und stitzt sich dabei auf
die Wanderungssalden der vergangenen Jahre. Das Bun-
desamt fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) rechnet
in seiner mittleren Variante mit bundesweit 230.000 Zu-
wanderern jahrlich, sieht aber eine wesentlich ungleich-
maBigere Verteilung der Zuwanderer und damit der
zukinftigen Bevoélkerung voraus. Sowohl das Berlin-
Institut als auch das Bundesamt fir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) erwarten trotz hdéherer Annahmen
zur Zuwanderung zahlreiche Kreise mit Bevoélkerungs-
rickgang und eine starke Differenzierung fir Baden-
Wirttemberg. Beide Vorausrechnungen gehen von
Schrumpfungstendenzen zahlreicher landlicher, aber auch
einiger altindustrialisierter Kreise (Mannheim, Géppingen)
aus, wahrend rund um die Universitatsstadt Freiburg, im
Umfeld der Stadt Heilbronn, im weiteren Umland Stutt-
garts und am landschaftlich attraktiven Bodensee mit

weiterem Wachstum gerechnet wird.

Abb. 112: Vorausrechungen zur Bevdlkerungsentwicklung
Baden-Wurttembergs bis 2020; eigene Darstellung

Oben: Berlin-Institut f. Bevolkerungswissenschaften
Wanderungssaldo: 230.000/a bundesweit
Einwohnerveranderung 2000-2020: +1,4%
BBR Bonn,
Wanderungssaldo: 230.000/a bundesweit
Einwohnerveranderung 2000-2020: +1,4%
Unten: Stat. Landesamt Baden-Wirttemberg
Wanderungssaldo: 200.000/a bundesweit
38.000 /a Baden-Wirttemberg
Einwohnerveranderung 2000-2020: +5,3%
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Vorausrechnungen zur Bevolkerungsentwicklung Baden-Wiirttembergs

| BN
| -10-5
5-0
0-5
5-10

B o5

Bl 520

= Autobahnen

207



Bevdlkerung in Baden-Wiirttemberg bis 2050
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Abb. 113: Bevdlkerungsentwicklung nach Altergruppen bis 2050 in Baden-Wirttemberg;
Quelle: Statistisches Landesamt

Die Uber 60-Jahrigen werden im Jahr 2020 mehr als doppelt so zahlreich wie die unter 20-Jahrigen
sein. Bezliglich der Veranderungen der Altersstruktur bezogen auf die Raumkategorien des Landes-
entwicklungsplanes werden im Folgenden die Ergebnisse der Vorausrechnungen des Statistischen

Landesamts wiedergegeben®®.

Kleinkinder unter 2 Jahren: Tiefpunkt um das Jahr 2010 im Landlichen Raum im engeren Sinne mit
etwa -12%, Verdichtungsbereiche im Landlichen Raum - 9%, Verdichtungsraume - 10%

3- bis 5-Jahrige: Tiefststand etwa 2013 mit - 16% unter dem Niveau von 2001, in den Randzonen
um die Verdichtungsrdume - 19%, im Landlichen Raum im engeren Sinne - 20%

6- bis 9-Jahrige: Rlickgang ab 2005/6 um 17% bis zum Tiefpunkt 2017, im Landlichen Raum im
engeren Sinne bis - 22%

10- bis 17-Jahrige: Hochststand zwischen 2003 und 2007, bis 2020 Absinken um - 12%, im Landli-
chen Raum im engeren Sinne -23%

18- bis 21-Jahrige: bis 2011 Steigerungen 10%, bzw. 9%, im Landlichen Raum im engeren Sinne 12%
30- bis 44-Jahrige: bis 2016 starke Rickgange um Uber 20%, geringste Riickgange bis 2016 in den
Verdichtungsbereichen im Landlichen Raum (- 19%)

96 Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, Statistisch-prognostischer Bericht 2003, Daten - Analysen -
Perspektiven, Stuttgart 2003
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45- bis 64-Jahrige: Anstieg bis 2017 um +28%, in den Verdichtungsbereichen im Landlichen Raum
+ 30% und dem Landlichen Raum im engeren Sinne +34%

65- bis 74-Jahrige: Anstieg um 22% bis 2008, dann Absinken bis 2016 auf 9% Uber dem Niveau
von 2001, danach rascher Anstieg. Im Landlichen Raum im engeren Sinne+20%, Verdichtungs-
raume im Landlichen Raum + 16% bis ins Jahr 2008

75 Jahre und altere Menschen. Hochststand der Besetzung dieser Altersgruppe 2019 mit 58%, Ver-
dichtungsbereiche im Landlichen Raum: geringste Zuwachsraten mit + 51%, im Landlichen Raum

im engeren Sinne +61%

Flr die hier betrachteten Gemeinden im landlichen Raum bedeutet dies zusammengefasst: Die Zahl
der jlingeren Einwohner bis zum Ende des Schulalters wird gegeniiber den anderen Raumkatego-
rien Uberdurchschnittlich stark abnehmen. Im Bereich der 18-29-Jahrigen, der jlingeren Arbeitneh-
mer und der , Jungsenioren® zwischen 65 und 75 Jahren liegen die landlichen Kreise in der Nahe des
Durchschnitts, bei den alteren Arbeitnehmern und den Hochbetagten sind dagegen im landlichen
Raum von allen Raumkategorien die gréBten Zuwachse zu bewaltigen.

Bezogen auf die Altersgruppen der Kinder und Jugendlichen, der Arbeitnehmer und der Rentner
fasst das Statistische Landesamt seine Vorausrechnungen fiir die Raumkategorien des Landesent-

wicklungsplanes wie folgt zusammen:

Bevdlkerungsstand und Altersstruktur in Baden-Wirttemberg bis 2020
Bevélkerungsstand Anteil an der Gesamtbevélkerung in%
unter 17- 65-Jahrige
Jahrige 18-64-Jahrige und Altere
Gebiet 2001 2010 2020 2001 | 2020 | 2001 | 2020| 2001 | 2020
Baden-W(rttemberg 10.600.906| 11.006.456| 11.166.354| 19,8 16 64| 63,2| 16,2| 20,8
Verdichtungsraum 5.394.091 5.602.170| 5.673.261| 18,2| 154| 65,6| 64,3| 16,2| 204
Randzonen 1.758.274 1.836.399 1.872.726| 21,2| 16,5 63| 62,1| 158 214
Verdichtungsbereiche
im Landlichen Raum 917.287 947.407 958.554| 20,4| 16,6 62,2 62| 174 214
Landlicher Raum im
engeren Sinne 2.531.254 2.620.480 2.661.813| 22,1| 16,9| 61,8| 62,2 16,1| 20,9

Tab. 52: Bevolkerungsstand und Altersstruktur in Baden-W(rttemberg bis 2020,
Daten: http://www.statistik.baden-wuerttemberg.de/Veroeffentl/GrafikenImages/StatProg03_02.pdf

Alle Raumkategorien gewinnen dieser Vorausrechnung zufolge noch leicht an Einwohnern. Dabei
wird im landlichen Raum die Zahl der Kinder und Jugendlichen sowie der Alteren knapp Uber, die
Zahl der Personen im erwerbsfahigen Alter knapp unter dem Landesdurchschnitt liegen. Dies ent-

spricht in etwa der heutigen Situation.

Lebenserwartung

Die in den vorliegenden Prognosen als kontinuierlich ansteigend angenommene Lebenserwartung
der Bevdlkerung nimmt seit Mitte der 80er Jahre langsamer zu als in den beiden davor liegenden
Jahrzehnten. Ob die Wirtschaftskraft des Landes zukilinftig ausreichen wird, um das AusmalB des

medizinischen Fortschritts und die Verbesserung der allgemeinen Lebensbedingungen im selben
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Tempo wie bisher voranzutreiben, muss in Frage gestellt werden. Moéglicherweise wird dadurch der
weitere Anstieg der Lebenserwartung langsamer und geringer ausfallen als in den Vorausrechnun-

gen angenommen.

Abb. 14: Lebenserwartung bei der Geburt, 1964/1966 - 1998/2000 (in Jahren)

Labensarwartung (in Jahren)
80

West, Manner
West, Frauen
Crat, Manner
Cst, Frauen

e
B T L

1964/66 1967/69 1970/72 1973/75 19T6/TE 1979/81 1982/84 1985/87 1988/90 1991/93 1994/96 1987199
Jahre
Datendquelle: Statistisches Bundesamt, Graphische Darstellung: BiB

Abb. 114: Veranderung der Lebenserwartung 1964-1999, Grafik aus Bevdlkerung: Fakten, Trends, Ursachen,
Erwartungen, Sonderheft der Schriftenreihe des BIB, Wiesbaden (2004)

Haushalte

Wahrend bei der Einwohnerzahl vieler Gemeinden schon heute wachsende und schrumpfende Ge-
meinden nebeneinander stehen und in vielen Kommunen mit einem weiteren Rickgang zu rechnen
ist, steigt die Haushaltszahl allen Vorausrechnungen zufolge in Baden-Wrttemberg wie auch bun-
desweit nahezu Uberall noch ldngere Zeit an. Genaue und aktuelle Daten zu den Haushaltszahlen
auf Gemeindeebene liegen nicht vor. Nach den Ergebnissen des Mikrozensus 2004 gab es im Marz
2004 knapp 4,9 Mill. Haushalte; das sind 25% mehr als im Volkszéhlungsjahr 1987. Die Zunahme
der Haushaltszahl ist deutlich stérker als diejenige der Bevélkerung (+15%)°%”.

Brachat-Schwarz schreibt: ,Basierend auf den Ergebnissen dieser Bevélkerungsprognose wird sich
die Zahl der Haushalte prozentual deutlich starker erhéhen: bis zum Jahr 2010 um 5,4%, von 2010
bis 2020 nochmals um 3,7%. Ursache dieser Diskrepanz zwischen Haushalts- und Bevélkerungs-
entwicklung ist das ,Hineinwachsen™ von stark besetzten Altersgruppen verstarkt in solche Alters-

gruppen, die — wie beispielsweise die Alteren - (iberwiegend in kleinen Haushalten leben. So wird

°7 Brachat-Schwarz, Werner: Neues Datenangebot zu Anzahl und GréBe der Privathaushalte in Baden-
Wirttemberg, Statistisches Monatsheft 08/2005
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die Zahl der Ein- bzw. Zweipersonenhaushalte berdurchschnittlich zunehmen, wahrend diejenige
der Vier- bzw. Fiinfpersonenhaushalte sogar zuriickgehen wird®®".

Damit wirde die Zahl der Haushalte von 2004 bis 2020 um insgesamt ca. 9% ansteigen, gegen-
Uber ca. 25% im Zeitraum von 1987-2004. Dies bedeutet eine deutliche Verlangsamung des pro-
zentualen Wachstums gegeniiber vorangegangenen Zeitraumen.

In den landlichen Raumen liegt die GréBe der Haushalte noch deutlich iber dem Durchschnitt. E-
benso wie ein Anwachsen der Haushaltszahl durch Umverteilung der bisher in groBen Haushalten
lebenden Personen auf eine groBere Anzahl kleiner Haushalte ist ein Rickgang denkbar, der auf
dem Abwandern der noch in den gréBeren Haushalten vertretenen jlingeren Personen in die Bal-

lungsgebiete beruhen kénnte.

6.1.3.1. Exkurs: Konnen die angenommenen Wanderungssalden langfristig erreicht

werden?
Die bundesweiten und die auf das Land Baden- Jahr Wanderungsgewinn
Wirttemberg bezogenen Bevdlkerungsvorausrechnun- 2003 >0.000
_ o N 2004 50.000
gen basieren auf landfristig positiven Wanderungssalden. 2005 50.000
Bundesweit wird in den meisten Vorausrechnungen mit 2006 55.000
Wanderungsiberschiissen von ca. 200.000 Personen pro 2007 55.000
Jahr gerechnet®®. Das Statistische Landesamt geht in 2008 20.000
9 : 9 2009 45.000
seiner Vorausrechnung von durchschnittlich ca. 38.000 2010 40.000
Zuwanderern/a aus, bei zunéchst ca. 50.000 Personen |2011 35.000
L .. 2011-2 .
pro Jahr, die bis 2050 auf ca. 35.000 Personen/a zurlick- 0 050 35.000
2002-2050 1.860.000
gehen. Einiges deutet jedoch darauf hin, dass auch weit-  5hresdurchschnitt | 38.000

aus niedrigere Zuwanderungssalden im Bereich des Mdglichen liegen.

Tab. 53: Angenommene Wanderungssalden bis 2050
der Bevdlkerungsvorausrechnung fir Baden-Wirttemberg,
Daten: Statistisches Landesamt

Eine niedrigere Zuwanderung wiirde nicht nur die Zahl der Einwohner, sondern auch deren Alters-
struktur beeinflussen, da der unter dem Gesamtdurchschnitt der Bevolkerung liegende Alterdurch-
schnitt der Zuwanderer bisher fiir eine Verjingung der Bevodlkerung sorgte, die auch in den
Vorausrechnungen zur zukiinftigen Altersverteilung bertcksichtigt ist.

Die vorliegenden Vorausrechnungen beruhen auf Extrapolationen der Entwicklung unterschiedlicher
Zeitrdume der Vergangenheit unter Einbeziehung spezifischer ,Sicherheitsfaktoren™ und Trendver-

schiebungen. Die Zeit seit 1990 wurde jedoch bestimmt durch zahlreiche ungewdhnliche Ereignisse

8 Brachat-Schwarz, Werner; Richter, Hans J.: Wohnungsbedarfsprognose fiir Baden-Wiirttemberg, in: Statisti-
sches Monatsheft 08/2003

%9 Die Bandbreite der Annahmen schwankt von ca. 100.000 bis max. 350.000 Personen/Jahr. Als am wahr-
scheinlichsten werden meist diejenigen Prognoseergebnisse verdffentlicht, die auf Wanderungssalden von ca.
200.000 -230.000 Personen/Jahr beruhen (z.B. Stat. Bundesamt, BBR, DIW, Berlin-Institut, ...)
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mit Auswirkungen auf die Wanderungsentwicklungen. Nicht alle bisherigen Zuwanderungsquellen

werden langfristig in gleichbleibendem MaBe zur Verfligung stehen.

Aus den alten Bundeslandern werden aufgrund der insgesamt besseren Arbeitsmarktlage in Sud-
deutschland vom Statistischen Landesamt weiterhin eine hohe Zahl von Zuwanderern erwartet.
Auch dort sinkt jedoch insgesamt der Anteil der Bevolkerungsgruppen im ,Wanderungsalter" von
ca. 18 bis 45 Jahren, die entsprechende Verfiigbarkeit von Personen dieser Gruppe geht zurlick.

Die Zuwanderung aus den neuen Bundeslandern kdnnte ebenfalls weiter sinken, da das Potenzial
der zu einem Wohnortwechsel bereiten (und -fahigen) Personen schon heute nahezu ausgeschopft
sein dirfte und durch die nach der Wende extrem niedrigen Geburtenraten die absolute Zahl und
der Anteil jlingerer Bevolkerungsgruppen schrumpfen.

Der Zustrom von Aussiedlern aus den Landern der ehemaligen Sowjetunion nimmt von Jahr zu Jahr
ab, da zum einen die meisten Umzugsbereiten mittlerweile schon in die Bundesrepublik Gbergesie-
delt sind, zum anderen die Zugangsbedingungen durch obligatorische Deutsch-Tests etc. restrikti-
ver gehandhabt werden. 1%

Einen weiteren Teil der hohen Zuwanderungssalden wahrend der 90er Jahre stellten Birgerkriegs-
flichtlinge aus dem ehemaligen Jugoslawien. Diese sind mittlerweile teilweise in ihre Heimat zu-
rickgekehrt, weitere Rickfihrungen stehen an, auch dieser Bevdlkerungsanteil wird daher
mittelfristig weiter sinken.

Die europaischen Nachbarlander, insbesondere die ,,neuen®™ osteuropaischen EU-Staaten, kampfen
ebenfalls seit langem mit viel zu niedrigen Geborenenzahlen und dem daraus resultierenden Prob-
lem der Uberalterung. Zudem boomt dort mittlerweile die heimische Wirtschaft und absorbiert einen
wachsenden Teil der Arbeitssuchenden. Der immer mit erheblichen persénlichen und familiaren
Herausforderungen verbundene Entschluss zur Auswanderung wird daher vermutlich nur noch von
Wenigen gefasst werden.

Innerhalb der meisten ,alten* EU-Lander liegt die Geburtenrate und die Altersstruktur ahnlich wie in
Deutschland, selbst ein Land wie Frankreich, das mit einer Geburtenziffer von 1,9 Kindern je Frau
im europaischen Spitzenfeld liegt, erreicht nicht die zur Bestandserhaltung notwendige Ziffer von
2,1 und ist auf Zuwanderung angewiesen. Es wird daher immer starker zu einem innereuropaischen
Wettbewerb um junge, gut ausgebildete Arbeitskrafte kommen, bei dem die wirtschaftliche Lage,
aber auch die Integrationsbereitschaft und -Fahigkeit der Bevédlkerung des jeweiligen Landes ent-
scheidend flir seinen Anwerbeerfolg sein wird.

Zuwanderung aus dem aufereuropaischen Ausland kénnte entstehende Liicken zumindest hinsicht-
lich der Personenzahl sicherlich fiillen; die Zahl méglicher Migranten aus Afrika und Asien ist durch
die dortige Bevolkerungs- und Wirtschaftssituation aus heutiger Sicht nahezu unerschopflich. Ihr

Anteil an der Zuwanderung nach Deutschland lag im Jahr 2000 bei ca. 5% (Afrika) und ca. 19%

100 seijt 2002 werden Spéataussiedler nicht mehr separat gezahlt, sondern (durch die Erstaufnahme im Lager
Friedland) zu den Zuwanderern aus Niedersachsen gerechnet.
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(Asien)!°!, Ob allerdings aus diesen Landern eine ausreichende Anzahl an qualifizierten, integrati-
onswilligen- und fahigen Einwanderern langfristig zu rekrutieren sein wird, ist nicht nur durch die
Konkurrenz innerhalb Europas und vor allem der fiir Migranten sehr attraktiven USA durchaus frag-
lich. Der Versuch Deutschlands, mittels der am 01.08.2000 eingefiihrten ,Greencard"- Regelung
hochqualifizierte Arbeitskrafte anzuwerben, muss als gescheitert betrachtet werden: bis April 2003
wurden statt der jahrlich méglichen 20.000 Arbeitserlaubnisse insgesamt nur 10.166 neue Arbeits-
erlaubnisse erteilt'%2.

Bei dem Gros der Zuwanderungswilligen aus dem auBereuropdischen Ausland wird es sich eher um
Armutsfliichtlinge oder Opfern von Krieg, Biirgerkrieg oder Umweltkatastrophen handeln, die zu-

mindest mittelfristig auf Hilfe zum Lebensunterhalt angewiesen sein wiirden.

Bevilkerungszuwichse in Baden-Wiirttemberg seit 1990
T durch Geburteniiberschiisse und Wanderungsbewegungen

nach ausgewahlten Herkunfts- und Ziellandern

Bewvilkerungsbeweagung 1950 - 1994 | 1995 - 1998 (1999 - 20031 12328:'”2“?2:1
Bevolkerungszuwachs insgesamt + 663373 + 1653971 + 264 506 + 1 061850
davon durch
Geburteniiberschisse + 99143 + 83873 4+ 29700 4+ 1892818
Wanderungsgewinne (+),
~erluste (2 +BB4230 4+ 80098 4+ 224806 + 869034

davon gegendber

Bundesgebiet zusammen + 119044 - 18882 4+ 133804 4+ 233868
friheres Bundesgehiet + 14218 - 36810 4+ 48799 4+ 26 206
neue Lander + 104828 4+ 17828 4+ 86006 4+ 207661

Ausland zusammen +434336 4+ 08930 4+ 91002 + 634321
damunter

Europaische Union + 10196 - 4128 - 1323 - b 264

ehemaliges Jugoslawien + 138 184 - 353N - 16944 4+ 81899

Kasachstan + 43B468 + B4136 4+ 16438 + 1MaNny

Rumanien + 83378 + 1342 + 7381 + a8z 1

Russland + 26278 4+ 46919 4+ 21463 4+ 9386B0

Turkei + 27963 4+ 9346 4+ NTY + 49026

1) Bis 31, Juni 2003. - 2] Einschlieflich unbekanntels) Hedunft/Ziel.

Tab. 54: Zusammensetzung der Bevodlkerungszuwachse in Baden-Wirttemberg seit 1990; Quelle: Cornelius,
Ivar, in: Perspektiven des Bevélkerungswachstums in Baden-Wiirttemberg, Statistisches Monatsheft 03/2003

Von 1990 bis 2003 gewann Baden-Wrttemberg gut eine Million Einwohner hinzu, knapp 200.000
davon durch Geburteniberschiisse, die Ubrigen durch Zuwanderung. Von diesen Zuwanderern ka-
men 27% aus anderen Bundeslandern, 73% aus dem Ausland, und diese wiederum per saldo aus-

schlieBlich aus Landern, die nicht zur europaischen Union gehérten.

101 gtatistisches Landesamt BW

102 Bevglkerung, FAKTEN - TRENDS - URSACHEN - ERWARTUNGEN, DIE WICHTIGSTEN FRAGEN, Schriften-
reihe des Bundesinstituts fir Bevolkerungsforschung, Sonderheft 2004, 2. Uberarbeitete Auflage, © 2004 Bun-
desinstitut fir Bevolkerungsforschung beim Statistischen Bundesamt, S. 54
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103 gehen die Uberlegungen zur kiinftigen Entwicklung

Laut Angaben des Statistischen Landesamts
der Wanderungsstrome innerhalb des Bundesgebiets davon aus, dass ,Baden-Wirttemberg bis
2010 per saldo rund 225.000 Personen durch Zuzliige aus den Ubrigen Ldndern Deutschlands
hinzugewinnt. Dabei durfte der Uberwiegende Teil — schatzungsweise fast zwei Drittel — aus den
neuen Landern stammen. Geht man im Weiteren davon aus, dass ab 2003 jahrlich 200.000
Personen netto aus dem Ausland ins Bundesgebiet zuwandern, so wiirden rund 23 600 von ihnen

pro Jahr nach Baden-Wirttemberg kommen; bis 2010 waren dies fast 190 000 Menschen.”

Da der natirliche Saldo auch nach Einschatzung des Statistischen Landesamts nicht mehr zum
zukinftigen Bevolkerungswachstum beitragen wird, beruhen die vorliegenden Vorausrechnungen
ausschlieBlich auf den oben genannten Annahmen zur Zuwanderung.

Ob im 7-Jahres-Zeitraum bis 2010 tatsachlich mit ca. 225.000 noch einmal nahezu genauso viele
Personen aus den anderen Bundeslandern nach Baden-Wirttemberg kommen werden wie im Zeit-
raum 1990-2003, davon zwei Drittel, d.h. ca. 150.000 Personen, aus den neuen Bundeslandern
und damit etwa 75% der insgesamt schon bisher aus den neuen Landern Zugewanderten, ist in
Frage zu stellen. Die oben genannten Annahmen wiirden eine Steigerung der Zuwanderung aus

den neuen Bundeslandern und einen Rlckgang der Migration aus dem Ausland bedeuten.

Neben den reinen Kopfzahlen spielt die zuklinftige Zusammensetzung der Bevdélkerung eine erhebli-
che Rolle fur das Funktionieren von bestehenden wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Strukturen.
Im Jahr 2003 beispielsweise wuchs die Gesamtzahl der Einwohner in Baden-Wirttemberg um
31.236 Personen, die der Deutschen um 38.716 Personen, die Anzahl der Auslander verringerte
sich um 7.480. Dieser Rickgang resultiert Gberwiegend aus Einblrgerungen (-23.104), von den
»zusatzlichen Deutschen" sind somit mehr als die Halfte der Personen auslandischer Herkunft.

Damit verschleiert der offizielle Rlickgang des Auslanderanteils in Baden-Wirttemberg einen zu-
nehmenden Anteil von Blirgern mit Migrationshintergrund, der erheblich Gber der heute schon im
Bundesvergleich recht hohen Ausldanderquote von ca. 12% liegen dlrfte. Die Integration dieser
Blrger und die Schaffung von Mdglichkeiten zu deren Teilhabe am hiesigen Bildungs- und
Wohlistandsniveau ist eine groBe Herausforderung, die mit wachsenden Anteilen von Einwohnern
nichtdeutscher Herkunft immer stéarker in den Vordergrund politischer Bemihungen drangen wird.
Schon seit langerem lassen sich auch in Baden-Wirttemberg bezliglich der raumlichen Verteilung
von Personen mit Migrationshintergrund Tendenzen zu einer Konzentration in den Ballungsraumen
feststellen. Fir die landlichen Gemeinden bedeutet dies, dass zwar zunachst das Thema Integration
eine geringere Dringlichkeit hat als in den Stadten, zugleich aber auch eine bedeutende Gruppe der
rechnerisch zu erwartenden Zuwanderer des Landes diese Gemeinden meidet und damit die Kopf-

zahlen mdglicher Neubtirger hier geringer ist als in den Agglomerationen.

103 In: Cornelius, Ivar, Perspektiven des Bevélkerungswachstums in Baden-Wiirttemberg,
Statistisches Monatsheft 03/2004
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Daher ist es sehr gut mdglich, dass insbesondere fiir landliche Regionen die Gberwiegend auf Fort-
schreibung bisheriger Zuwanderungs-

salden beruhenden Berechnungen nicht %

. N - . . L] urters
die zukiinftige Realitat abbilden und die ] 5bisu. 2
tatsachlichen Zahlen erheblich niedri- E ?ffn;'nl;hr

[ Geheimhattung (. 3

ger liegen werden - und damit die Be-
volkerung des Landes schon in naher

104 Als sehr

Zukunft sinken kdnnte
wahrscheinlich muss auch angenom-
men werden, dass sich die Verteilung
der Bevoélkerung, wie schon in der Ver-
gangenheit, eher in der vom BBR er-
rechneten  ungleichmaBigen  Form
vollzieht als entsprechend der sehr
gleichmaBigen raumlichen Verteilung

des statistischen Landesamts.

Abb. 115: Auslanderanteil in den Gemein-
den Baden-Wirttembergs 2004;

Quelle: Statistisches Landesamt
http://www.statistik.baden-
wuerttemberg.de/, Interaktive Karten

Statistisches Landesamt, Baden-yilittemberg

Und zuletzt...:

Ein Ausschlag der Bevolkerungszahlen in die andere Richtung - sprich: nach oben - kann und soll
selbstverstandlich ebenfalls nicht vollstandig ausgeschlossen werde. Allerdings kénnte ein unerwar-
tet groBes Bevdlkerungswachstum, wie oben dargelegt, nur auf Zuwanderung, und hier wiederum
Uberwiegend aus dem Ausland beruhen. Dies setzt entweder ganzlich veranderte politische und
wirtschaftliche Rahmenbedingungen zur Zuwanderung voraus und/oder als zweiten Fall kriegerische
Auseinandersetzungen bzw. groBe Naturkatastrophen, die erhebliche Wanderungsstrome ausldsen.
Im ersten Fall bestiinde die Aufgabe fir das Land in der Schaffung von Wohnraum und
Arbeitsplatzen und aktiver, kosten- und personalintensiver Integrationsarbeit, im zweiten Fall ginge
es hauptsichlich um die rasche Schaffung von Ubergangs-Wohnraums und entsprechender
Versorgungsleistungen.

Beide Falle werden in der vorliegenden Untersuchung nicht weiter betrachtet. Ausgangspunkt ist
vielmehr die Vorausberechnung des Statistischen Landesamts, die als Obergrenze gesehen wird,
sowie eine mogliche niedrigere Zuwanderung und/oder erheblich starkere regionale Differenzierung

mit all den damit verbundenen Auswirkungen auf Bevolkerungszahl und Altersstruktur.

104 Dje aktuellen Zahlen der tatsichlichen Wanderungssalden liegen in den vergangenen beiden Jahren unter
den vom Statistischen Landesamt in seiner Vorausrechnung 2001 angesetzten Werten.
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6.1.4.

Kleine Kommunen, besonders in landlichen Regio-
nen, unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Bevolke-
rungsstruktur, der Alterverteilung und der
HaushaltsgréBen nach wie vor von den Stadten,
auch wenn in den letzten Jahrzehnten Anglei-
chungsprozesse stattgefunden haben. Wahrend in
Stadten Uber 100.000 Einwohner die alleinstehen-
den Frauen mit ca. 27% die groBte Bevolkerungs-
gruppe stellen, gefolgt von jeweils gut 20%
alleinstehender Manner, Ehepaaren mit Kindern
und Ehepaaren ohne Kinder, Uberwiegen in den
Kommunen mit weniger als 10.000 Einwohnern mit
Uber einem Drittel aller Lebensgemeinschaften die
Haushalte der Ehepaare mit Kindern. Insgesamt
leben in den kleinen Kommunen in ca. 40% aller
Lebensgemeinschaften Kinder, in den Stadten nur
noch in 27% aller Lebensgemeinschaften.

Zu den HaushaltsgréBen in Bezug zur Gemeinde-
groBe macht das Statistische Landesamt'® folgen-
de Angaben: ,Die groBten Haushalte gibt es
weiterhin in den landlich gepragten Landkreisen:
Spitzenreiter ist der Alb-Donau-Kreis; hier bilden
durchschnittlich 2,5 Personen einen Haushalt. Da-
gegen leben in den meisten Stadtkreisen des Lan-
des im Schnitt weniger als zwei Personen in einem
Haushalt. Die Zahl der Haushaltsmitglieder nimmt
mit zunehmender GemeindegréBe ab.

So liegt in Kommunen mit weniger als 1.000 Ein-
wohnern die Zahl der Haushaltsmitglieder bei
durchschnittlich 2,6 Personen, in Stadten mit zwi-

schen 20.000 und 50.000 Einwohnern sind es 2,2

Besonderheiten der Bevolkerungsstruktur in kleinen Kommunen

Lebensformen in Gemeinden mit 100 000 und mehr
Einwechnern in Baden-Wiirttemberg

Yon 1,0 Mill. Lebensgemeinschaften
sind .,
Arteie in %

Micht eheliche
Lebensgemein-
schaften
mit Kincern
08

Micht eheliche
Lebenzgemein-
zchaften
ohine Kinder
36

Allein
erziehende
MEnner
07

Lllein stehende
Frauen

Lllein erzichence 272

Frauen
48

Ehepaare
mit Kinckern
20,8

Ehepaare

Allein stehence
tanner
211

Quele: Mikrozensus 1995, Bevdlkerung amWohnsitz der Lebensgemeinschaft, STATIS-BUND,

Lebensformen in Gemeinden unter 10 000
Einwohnern in Baden-Wiirttemberg

Hicht eheliche
Lebersgemein- Von 1,4 Mill. Lebensgemeinschaften
Hicht eheliche schaften sind ...
Lebensoemen-  mit Kindern Anteie in %

schaften
ahine Kincer
30

11

Allein erziehende

Manner
11 Ehepaare

mit Kindern

Lllein erziehende M7

Frauen
41
Allein stehende
Manner
128

Allgin stehende
Frauen
18,8

Quelle: Mikrozensus 1938, Bevilkerung am Yohnstz der Lebensgemeinschaft, STATIS-BUND.

Personen und in GroB3stadten mit Gber 250.000 Einwohnern 1,9 Personen."

Abb. 116: Lebensformen in unterschiedlichen GemeindegrdBenklassen in Baden-Wirttemberg;
Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg, online-Angebot, aufgerufen am 09.01.2006,
http://www.statistik.baden-wuerttemberg.de/BevoelkGebiet/FaFo/menschenBWg7.asp

105 gratistisches Monatsheft 08/2005
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Zugleich wird auf die erheblichen statistischen Unsicherheiten bei der Berechnung dieser modellhaf-
ten Werte hingewiesen'®,

Flr das hier betrachtete Thema der Flacheninanspruchnahme, das direkt verkn(pft ist mit der durch
die wachsende Haushaltszahl verursachten Wohnungsnachfrage, sind die gemeindespezifischen
Daten des Statistischen Landesamts ungeeignet, wie die stichprobenartige Untersuchung einiger

Einzelwerte zeigte'”” .

In kleinen Gemeinden insbesondere im landlichen Bereich ist der Anteil der Nachfrager von Wohn-
eigentum, insbesondere freistehenden Eigenheimen, aufgrund der Alters- und Haushaltszusam-
mensetzung zunachst noch hoéher. Entsprechend den Vorausrechnungen des Statistischen
Landesamts zur Altersstruktur werden sich hier jedoch erhebliche Verschiebungen ergeben. Dieje-
nigen Kreise, die heute noch Uber die jlingste Altersstruktur verfligen, werden am starksten ,altern®
und damit eine Entwicklung aufholen, die in anderen Kreisen schon heute stattfindet.

Da zusatzlich kinftige Bevolkerungszuwachse des Landes Uberwiegend auf Zuwanderung beruhen
werden und die Zuwandernden zu einem hohen Anteil aus dem Ausland kommen, kdnnte dies zu
einem Nachfragerlickgang beitragen, wenn diese ihr Verhalten beziiglich der Wohnstandortwahl
und eines mdglichen Eigentumserwerbs nicht rasch dndern. Die Wohneigentumsquoten beispiels-
weise bei der Bevolkerung tlrkischer Herkunft liegen trotz erheblicher Anstiege in den vergangenen

Jahren nur bei ca. 16%.

Eigentumsguote

100 7 80%
80 1
80 1
70 7
&0 1 51%
501 4%
40 -
30 7 18% -
20 - 1% 16%
10 |—|
0 - T T T T T T T 1
Deutsche  Zunahme Ausldnder  Zunahme Tarken  Zunahme
2000 gegendber 20001 gegendber 2001 gegendber
1995 (%) 1995 (%) 1995 (%)

Ouelle: BBR [2004): Wohnungsmarkte in Deutschland, 5. 76/77

Abb. 117: Eigentumsquoten deutscher und ausléndischer Einwohner, 1995-2001;
Quelle: BBR, Wohnungsmarkte in Deutschland 2004, S. 76

106 \walla, Wolfgang; Brachat-Schwarz, Werner; Richter, Hans J.: Regionalisierte Wohnungsbedarfsprognose -
methodische Grundlagen zur Ermittlung des Wohnungsbedarfs in den Teilrdumen Baden-Wurttembergs bis zum
Jahr 2005, in: Jahrbicher fur Statistik und Landeskunde von Baden-W(rttemberg 1995/96, S. 89 - 129.
107 7 B. Forbach 2,3 P/HH It. Stala, 2,3 P/WE It. eigener Berechnung

Mulfingen 2,7 P/HH It. Stala, 2,5 P/WE It. eigener Berechnung
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6.1.5. Weitere EinflussgroBen auf die Bevolkerungsentwicklung kleiner Kommunen

Fiur kleine Orte und Gemeinden im léndlichen Raum werden neben Verdanderungen der Altersstruk-
tur und der Wanderungssalden weitere Faktoren maBgeblich flir die zuklinftige Bevélkerungsent-

wicklung und damit fiir die Nachfrage nach Wohn- und Bauflachen sein. Dazu zdhlen

Globalisierung

In der traditionell mittelstandig strukturierten Wirtschaft Baden-Wirttembergs ist seit Ldngerem ein
Umbruch von an den Ort gebundenen Familienbetrieben hin zu global agierenden Konzernen er-
kennbar. Teilweise werden kleinere Betriebe, die als selbsténdige Einheit nicht mehr berlebensfa-
hig sind, von groBeren Firmen aufgekauft, andere mittelstéandige Betriebe sind aufgrund der engen
Verzahnung der Lieferketten und von kirzer werdenden Produktionszyklen gezwungen, die raumli-
che Nahe der Abnehmerfirmen zu suchen und somit in die Ndhe der meist an groB3en internationa-
len Verkehrsachsen angesiedelten Konzerne zu ziehen. Dies bedingt die Verlagerung von
Arbeitsplatzen aus Kleinstéadten und kleineren Gemeinden des Landlichen Raums in die Ballungs-

raume und daraus resultierende wachsende Pendlerdistanzen fir die Bewohner dieser Raume.

Mdogliche Arbeitsplatzverluste durch geringeren Dienstleistungsanteil bei den Beschaftigten

In den kleinen Gemeinden liegt der Anteil der Arbeitsplatze im Dienstleistungssektor an der Ge-
samtzahl der Arbeitspldtze im Vergleich mit den Stadten eher niedrig, es Uberwiegt weiterhin der
produzierende Sektor. In den vergangenen Jahrzehnten entstanden jedoch die meisten neuen Ar-
beitsplatze im dritten Sektor, wahrend bei insgesamt etwa gleichbleibender Arbeitsplatzzahl die
Beschaftigtenzahlen im produzierenden Gewerbe seit 1980 um ca. 52% sanken. In absoluten Zah-
len gingen hier ca. 730.000 Arbeitsplatze verloren. Halt dieser Trend an — was angesichts der Not-
wendigkeit zur Senkung von Produktionskosten zu erwarten ist — kénnten die kleinen Kommunen

Uberdurchschnittlich stark von Arbeitsplatzabbau betroffen sein.

Soz. pfl. Beschiftigte in Baden-

Wirttemberg, nach Sektoren Abb. 118: Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte in

Baden-Wirttemberg 1980-2004 nach Sektoren;
2200000 Daten: Statistisches Landesamt, eigene Berechnung
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/ \\__\ Abb. 119: Anteil der Arbeitsplatze im produzierenden Sek-
~ tor nach GemeindegréBe in Baden-Wirttemberg;
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Zurlickfallen der landlichen Raume hinsichtlich der Verkehrs- und Kommunikationsinfrastruktur

So wie seit langem Autobahnen, Flughafen und Hauptlinien der Bahn, insbesondere ICE-
Trassen, das Rickgrat der Verkehrsinfrastruktur darstellen und aufgrund ihrer hohen Maschen-
weite nur die Ballungszellen verbinden, wird zuklinftig moéglicherweise auch die Kommunikati-
onsinfrastruktur, die prinzipiell die Abhdngigkeit von physischer Mobilitét verringern kdnnte,
aufgrund hoher Anfangsinvestitionen in die notwendige Netzinfrastruktur die kleinen Orte nicht
flachendeckend erreichen. Selbst wenn durch neue Entwicklungen wie die Funklibertragung
auch kleine Orte an das Hochgeschwindigkeits-Datennetz angeschlossen werden, bewirkt dies
maximal einen ubiquitédren Zugang, aber keinen Standortvorteil fir lIandliche Gebiete. Die Hoff-
nungen vieler Planer, virtuelle Kommunikation kénnte ,,echte" Wege ersetzen und damit einer-
seits die Standortbedingungen schlecht erschlossener Gebiete verbessern und andererseits die
Verkehrsbelastung verringern, hat sich bisher nicht erftillt. Auch im IT-Bereich zahlt raumliche
Nahe und die Mdglichkeit zu persénlicher Begegnung nach wie vor mehr als Ruhe und glinstige

Grundstiicke.

Konzentration im Einzelhandels- und Bankensektor

Einzelhandelsketten mit Waren des taglichen und mittelfristigen Bedarfs erhéhen die Mindest-
groBe ihrer Einheiten, so dass viele landliche Orte nicht mehr die aus Sicht der Handelsketten
notwendige Einwohnerzahl fir die Nahversorgung aufweisen. Selbst ohne Bevoélkerungsverluste

kommt es somit in weniger dicht besiedelten Rdumen zu EinbuBen der Versorgungsqualitat.

Privatisierung, zuriickgehende Mdglichkeiten der Gemeinden zu Investitions- und Betriebskos-
tentbernahme

Zahlreiche friher offentliche Infrastrukturangebote wie Post, Bahn, aber auch Schwimmbader
etc. wurden in den letzten Jahren privatisiert und im Sinne einer héheren Wirtschaftlichkeit auf
Kernstandorte reduziert. Das Angebot in kleinen Kommunen verschlechtert sich, die Wege zu
wichtigen Infrastrukturangeboten werden langer. Auch diese Entwicklung kann durch Ubliche
Zuwachsraten der Bevdlkerung nicht aufgehalten werden und fihrt damit zu weiter wachsenden
Unterschieden im Angebot von Kommunen und ganzen Regionen und damit voraussichtlich

auch zu weiteren, nicht aufhaltbaren Bevolkerungsverlusten einzelner Gebiete.

Hoéhere Geblhren fir gleiche Leistung

Die Unterhalts- und Betriebskosten fiir die technische Infrastruktur sind im Allgemeinen hdher,
je geringer die Siedlungsdichte ist, da der Anteil nicht veranderbarer Fixkosten hierbei sehr hoch
ist'®®. Mit fortschreitender Deregulierung und Privatisierung bisher 6ffentlich bereitgestellter Gu-
ter wie Strom, Wasser- und Abwasserversorgung werden die Kosten verstarkt den tatsachlichen

Verursachern bzw. Nutzern zugerechnet und im Landlichen Raum Uberproportional ansteigen,

108 Herz 2005, Koziol 2005
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wie sich in einigen Regionen heute schon beobachten ldsst, da wenige Einwohner auf gréBerer

Flache Fix- und Instandhaltungskosten decken mussen.

— Konkurrenz des Wohnungsangebots in den Stadten
Lange Zeit stand das Wohnen auf dem Land flir das Leben im Grlinen, in kinderfreundlicher
Umgebung und Gberwiegend im eigenen Haus. Dieses besonders flir Familien attraktive Markt-
segment besetzen jedoch seit einigen Jahren zunehmend auch die Stadte, indem dort verstarkt
Einfamilienhausgebiete ausgewiesen und das Baulandangebot u.a. durch KonversionsmaBnah-

men erhodht wird.

— Hohere laufende Kosten, sinkende Wiederverkaufswerte
Kénnen Kinder in landlichen Kommunen ihre Ziele nicht selbststandig erreichen und wird ein El-
ternteil als "Chauffeur" benétigt, bedeutet dies meist gleichzeitig die Anschaffung eines zweiten
Pkw und das Wegfallen eines zweiten Einkommens. Fahrtkosten aufgrund groBer Pendeldistan-
zen und fehlender Infrastruktur fallen wéhrend der gesamten "Lebensdauer" des Hauses an.
Andere, bei der Wohnortwahl mitbestimmende Faktoren sind dagegen von vorne herein befris-
tet: Wahrend der gesamten "Lebenszeit" des Hauses miissen von den Bewohnern die Fahrtkos-
ten zu ihren Zielen aufgebracht werden. Nur ca. 10 Jahre betragt dagegen die Phase, in der
Kinder vom "Einfamilienhaus im Grinen" profitieren. Spater erweitert sich der Aktionsradius,
"drauBen spielen" wird uninteressant, die Erreichbarkeit anderer Freizeitangebote zunehmend
wichtiger. Wahrend ein Haus friher nach dem Tod der Erbauer selbstverstandlich von den Kin-
dern weiterbewohnt wurde, ist dies mittlerweile eher die Ausnahme. Man wohnt dort, wo man
studiert oder einen Arbeitplatz findet. Eher selten ist dies noch der Geburtsort. Die Bauherren
bleiben nach dem Auszug der Kinder allein im Haus zurlick, im Erbfall muss das Gebaude ver-
kauft oder vermietet werden. In unattraktiven, peripheren Lagen gestaltet sich die Suche nach
einem Kaufer oft langwierig und schwierig. Wollen die Bauherren oder deren Erben das Haus
verkaufen, kdnnen sie nur den Anteil der aufgewendeten Kosten erlésen, der fiir das Gebaude
samt Grundstlick verwendet wurde, wahrend sich der fir Fahrtkosten benétigte Finanzierungs-
anteil buchstablich in Luft (bzw. Abgas...) aufgeldst hat. Bei einer zentral gelegenen, gut er-
reichbaren Immobilie bleibt dagegen in der Regel der Immobilienwert mindestens stabil. Damit

kénnen die gesamten aufgewandten Kosten als Verkaufserlos realisiert werden.

Je starker diese Zusammenhdnge im allgemeinen Bewusstsein prasent werden, desto eher dirfte
der individuelle Abwagungsprozess bei der Wahl eines Wohnstandorts zugunsten zentraler Lagen
ausgehen. Damit kénnte sich flir einige peripher gelegene Rdume eine Abwartsspirale der Bevolke-
rungsentwicklung in Gang setzen, wie sie heute schon in manchen anderen Bundesléndern zu beo-
bachten ist. Neben der Frage nach den vorhandenen Flachenreserven entsteht fiir einige Gebiete
die Frage, wie mit Uberangeboten sowohl an Baufléchen als auch an Wohnfldche umgegangen wer-

den kann. Zugleich steigt der Druck zur weiteren Flachenausweisung in den Ballungsraumen.
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6.1.6. Schlussfolgerungen fiir die Bevolkerungsentwicklung landlicher Raume in

Baden-Wiirttemberg

Die Zusammenschau langfristiger Entwicklungslinien und der fir die zukiinftige Entwicklung der

kleinen Kommunen bedeutsamen Faktoren wie Erreichbarkeit, Infrastrukturangebot, Arbeitsplatz-

angebot und Bevolkerungsentwicklung lasst vermuten, dass die kleinen Gemeinden

— hinsichtlich ihrer Erreichbarkeit im globalen Kontext weiter zurlickfallen werden

— hinsichtlich ihrer technischen und sozialen Infrastrukturausstattung, der Kommunikations- und
Verkehrsinfrastruktur und des Einzelhandelsangebots auch langdfristig ein unter dem Durch-
schnitt liegendes Angebot haben werden

— durch ihre heute noch etwas jlingere Bevdlkerung von einem Uberdurchschnittlich starken Alte-
rungsprozess betroffen sein werden

— in geringerem MaBe an zuklnftigen Zuwanderungsstromen teilhaben werden als die Ballungs-
zentren

— daher beziglich der Arbeitsplatzentwicklung bestenfalls ihren aktuellen Anteil halten kdnnen

und damit Wettbewerbsvorteile gegeniiber den Stadten nur hinsichtlich des Boden- und Immobi-
lienpreisniveaus, sowie eventuell landschaftsbezogener und kulturhistorisch begriindeter Standort-
praferenzen von Einzelpersonen aufweisen werden.

Nach Wasser, Schiene und StraBe diirfte die Ubermittlung von Daten und Informationen - neben
der Ausweitung der Transportmengen im internationalen Giterverkehr - der wichtigste Bereich zu-
kiinftiger Raumiiberwindung werden®. Dabei zeichnet sich ab, dass leistungsfahige Dateniibertra-
gungswege schwerpunktmaBig die groBen Agglomerationsréaume versorgen werden und die
Anbindung der Fliche trotz neuer Ubertragungsmethoden durch die dort niedrigere Rentabilitit
keine gleichwertige Qualitat erreichen wird!!°. Der Anteil kleinerer Gemeinden an Einwohner- und
Wohlstandszuwdchsen wird mdéglicherweise geringer sein, als dies aktuelle Vorausrechnungen nahe
legen.

In Baden-Wirttemberg dirfte durch die vergleichsweise engmaschige Zentrenstruktur die Differenz
zwischen stadtisch gepragten und landlichen Rédumen auch in Zukunft weniger stark anwachsen als
in anderen Bundesléandern. Dennoch ist auch hier allein schon durch die unterschiedliche natur-
raumliche Gestalt und Zugéanglichkeit verschiedener Teilrdume mit Bereichen stagnierender Ent-

wicklung und zurtickgehender Einwohnerzahlen zu rechnen.

109 Digitale Infrastrukturen im Léndlichen Raum, 2005, Prof. Dr. Fritz Steimer - FH-Furtwangen; Steinbeis TZ -
Neue Medien, Hrsg.: Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg

110 50 hatten z.B. 2005 nur 60 Prozent aller Unternehmen und Haushalte in den abgelegenen und l&ndlichen
Gebieten der EU-15 die Méglichkeit, mit einem Breitbandanschluss ins Netz zu gehen. Dagegen standen Breit-
bandverbindungen im stadtischen Raum 90 Prozent der Bevdlkerung zur Verfiigung.

(Quelle: EU-Kommission 2005,
http://europa.eu.int/information_society/industry/comms/broadband/index_en.htm)
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7. Typisierung und Clusterbildung

Obwohl die Bevélkerungsentwicklung Baden-Wirttembergs im Bundesvergleich noch vergleichswei-
se stabil verlduft und die Siedlungsdichte Gber dem Durchschnitt liegt, dirfte ein ,Weiter so" im
Bereich der Siedlungsflachenausdehnung in zahlreichen Gemeinden mittelfristig zu erheblich anstei-
genden spezifischen Kosten von Infrastrukturangeboten und einer Beeintrachtigung der Versor-
gungsqualitat fihren. Derartige Kommunen miissen verstarkt in den Focus planerischer Aktivitaten
der Ubergeordneten Planungsebene riicken, aber auch in den Gemeinden selbst sollte eine realisti-
sche Einschatzung maoglicher Entwicklungspotenziale bei Gemeindevertretern und Birgern geférdert

werden.

Bezliglich ihrer bisherigen und zukilnftigen Einwoh- . Heheslone

. . . 2 Odenwald
ner- und Siedlungsentwicklung werden im Folgenden 3 Rraichgan
4 Zchwarzwald

. . - : 5 Schwabische Alb
die Gemeinden Baden-Wirttembergs grob kategori- P Pt

siert, um hieraus Gruppen von Gemeinden mit aku-
tem Handlungsbedarf ebenso wie von solchen
Gemeinden herauszuarbeiten, deren Siedlungsfla-

~
8Nl G R E I € H
L

chenentwicklung ein vertragliches MaB einhalt und P
keiner verstarkten Beobachtung durch die Uberge-
ordneten Planungsebenen bedarf. Selbstverstandlich
kann diese Einteilung nur ein sehr grobes Schema
darstellen, das die besonderen Rahmenbedingungen
vieler einzelner Orte und Gemeinden nicht oder nur
unvollsténdig erfasst. Die verwendeten raumlichen
Zuordnungen und Bezeichnungen lassen sich der
nebenstehenden Karte entnehmen.

Abb. 120: Benennung der raumlichen Teilbereiche Baden-Wirttembergs;
eigene Grafik, Grundlage: Historischer Atlas von Baden-Wirttemberg

Als Bezeichnung fiir die vorgenommene Kategorisierung wurden die Begriffe ,Gemeindetypen®™ und
~Gemeinde-Cluster" gewahlt. Als Gemeindetypen werden Gruppen von Gemeinden bezeichnet, die
sich hinsichtlich Siedlungsdichte, Einwohnerentwicklung und Flachenentwicklung ahnlich sind.

Als Cluster werden Gruppen von Gemeinden innerhalb Baden-Wiirttembergs bezeichnet, die

— zum selben Gemeindetyp gehoren

— raumlich zusammenhangende Bereiche bilden.

Ein hoher Siedlungsdruck wird regelmaBig dann unterstellt, wenn die Bevdlkerung wahrend der
vergangenen zehn Jahre Gberdurchschnittlich angestiegen ist und die Bautdtigkeit in WE/Einwohner
hoch lag. Der Einfluss des Arbeitsplatzangebotes in der Gemeinde selbst und auch im jeweiligen

Landkreis auf die Wohnflachennachfrage lasst sich nach den bisherigen Untersuchungsergebnissen
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dagegen nicht verallgemeinern. Auch Orte in einem Stadt- oder Landkreis mit (berdurchschnittlich
hohem Arbeitsplatzangebot sind von Einwohnerverlusten betroffen; dass umgekehrt die Nachfrage
nach Wohnraum auch in Orten ohne Gewerbe und Industrie hoch sein kann, ist aufgrund der schon
langer zu beobachtenden Phanomene der Ruhestandswanderung beispielsweise Richtung Bodensee
und der andauernden Suburbanisierung in den Verdichtungsrdumen keine Uberraschung mehr.

Die verwaltungstechnischen Einteilungen von Kreisen und Regionen sind nicht geeignet, Gruppen
von Gemeinden mit vergleichbaren Strukturen herauszufiltern, weil im Regelfall bei der Bildung
dieser Verwaltungseinheiten durch den Gebietszuschnitt versucht wurde, einen Ausgleich zwischen

prosperierenden und weniger gut entwickelten Bereichen innerhalb einer Gebietseinheit zu schaffen.

7.1. (Geo-)graphische Clusteranalyse

Bei der hier angewandten Analysemethode handelt es sich nicht um eine klassische statistische
Verfahrensweise; vielmehr wurden die oben genannten Indikatoren und deren absolute und zeitli-
che Auspragung in verschiedenen Kombinationen raumlich dargestellt, unterschiedliche Faktoren
Uberlagert und daraus Schlisse Uber fiir die betrachtete Thematik der Siedlungsflacheninanspruch-
nahme relevanten Faktoren und deren Zusammenwirken gezogen. In den abschlieBenden zusam-
menfassenden Clustern dargestellt werden zur besseren Ubersichtlichkeit nur die Extremwerte bzw.
deutlich vom Landesdurchschnitt abweichende Werte flr die jeweils betrachteten Indikatoren. Mit
diesem Vorgehen lassen sich zum einen planerische Hypothesen beweisen oder auch in Frage stel-
len (z.B. ,Einfamilienhausbau bringt Zuwanderung junger Familien®, ,,Geringe Flachenausweisung =
geringe Wanderungssalden®, ...) und zum anderen geographisch definierte Planungsraume bestim-
men, in denen konkrete Fehlentwicklungen auftreten und somit Handlungsbedarf fiir die Planenden
und die politischen Verantwortungstrager besteht.

Indikatoren, die ein sehr disperses Bild mit rdumlich nahe beieinander liegenden Extremwerten bei-
der Richtungen ergeben, werden als eher unbedenklich eingestuft. Hier dirfte es aufgrund des ste-
tig wachsenden Aktionsradius und der nach wie vor steigenden Mobilitdt der Bevélkerung zu einem
innerregionalen Austausch von Funktionen kommen, der keine erheblichen EinbuBen in der Lebens-
qualitat der Bevolkerungsmehrheit bewirkt.

Wenn dagegen einer oder mehrere Faktoren wie beispielsweise Wanderungstendenzen, Baufertig-
stellungsraten und die Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt in zusammenhangenden Gebieten in die-
selbe vom ,Mainstream" abweichende Richtung weisen, deutet dies auf vorhandene Probleme und
einen eventuellen planerischen und politischen Handlungsbedarf hin - sei es, um die Uberlastung
bestimmter Teilrdume zu verhindern oder auch, um die Funktionsféhigkeit des Zentrale-Orte-
Konzeptes in langdfristig schrumpfenden Gebieten zu erhalten.

Nicht alle der betrachteten Faktoren korrelieren in ahnlichem MaBe miteinander. Die Unterschiede
der Entwicklungspfade zwischen den Agglomerationsraumen und den landlichen Gebieten lassen
sich deutlich erkennen, nicht nur hinsichtlich der zu erwartenden Werte beziiglich der Siedlungs-

dichte oder des Einfamilienhausanteils, sondern auch bezogen auf die Entwicklung groBraumiger
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Typisierung und Clusterbildung

Tendenzen im Zeitablauf: Bei Bauaktivitdaten, Einwohnerentwicklung, dem Anteil neuerer Gebaude
etc. liegen die Ballungsraume jeweils vorne. Dies bestatigt den vielerorts postulierten Trend zuriick
in die Stadte und das Wachstum der Verdichtungsraume auf Kosten der landlichen Raume.

(Die dieser Analyse zugrunde liegenden Karten finden sich im Anhang.)

7.1.1. Bestand und Entwicklung von Bevdlkerung, Gebaude und Siedlungsdichte

111 an den

Eindeutige Bezlige lassen sich herstellen zwischen dem Anteil des alteren Gebaudebestands
Wohngebauden einer Gemeinde und deren Siedlungsdichte in Einwohnern je Hektar Gebdaude- und
Freiflache. Je geringer die Siedlungsdichte, desto hdher ist der Anteil alter Gebaude am Baubestand.
Kommunen mit geringer Siedlungsdichte ebenso wie Kommunen mit Gberdurchschnittlichem Anteil
alterer Wohngebaude (Baujahr vor 1901) bilden dabei raumlich zusammenhangende, sich Gberlagernde
Bereiche. Die Ballungsraume heben sich durch hohe Dichten und niedrige Anteile , historischer™ Gebaude

deutlich vom Rest des Landes ab.

Der Anteil neuer Wohngebaude mit einem Baujahr zwischen 1980 und 2001 lasst dagegen keinen
ebenso deutlichen Zusammenhang mit der Siedlungsdichte erkennen. Bei einem Landesdurch-
schnitt von ca. 28% liegt der Anteil neuer Gebaude in vielen ,extensiv" besiedelten Kommunen
deutlich unter diesem Wert. Diese Kommunen bilden meist zusammenhangende Réaume, was auf
strukturelle Probleme der entsprechenden Region hindeuten kénnte. Bei den eher dispers verteilten
Gemeinden mit einer stark Gberdurchschnittlichen Bautatigkeit in neuerer Zeit handelt es sich da-
gegen vermutlich eher um ,AusreiBer®, die durch spezifische 6rtliche Rahmenbedingungen entstan-

den.

Gebiete mit sehr hohem Einfamilienhausanteil befinden sich immer in Bereichen geringer Siedlungsdich-
te. Anders herum ist eine geringe Siedlungsdichte jedoch kein sicheres Anzeichen fiir einen hohen Ein-
familienhausanteil: Im sldlichen Schwarzwald ist der Einfamilienhausanteil sehr niedrig und liegt sogar
unter den Werten des Karlsruher und Stuttgarter Umlands - bei gleichzeitig niedriger Siedlungsdichte.
Dieses Phanomen durfte sich mit den dort verbreiteten Streusiedlungen und den groBen Kubaturen der
Einzelhofe erklaren lassen. In Nordwirttemberg, auf der Schwabischen Alb und in Oberschwaben kor-

respondieren dagegen niedrige Siedlungsdichten und hohe Einfamilienhausanteile.

Die Einwohnerentwicklung der vergangenen zehn Jahre hangt ebenfalls nicht von der Siedlungs-
dichte einer Gemeinde ab. In Gebieten mit geringer Siedlungsdichte (wieder bezogen auf die Ge-
baude- und Freiflache) finden sich sowohl stark wachsende als auch deutlich schrumpfende

Gemeinden. Wachstumsraume zeigen sich im Umland der Stadte Stuttgart, Karlsruhe, Freiburg und

111 Dje gemeindespezifischen Daten zum Baualter der Wohngeb&ude entstammen der Geb&ude- und Woh-
nungszahlung von 1987, sind also veraltet. Dennoch wird — auch aufgrund der Ergebnisse aus den Fallstudien —
von einer etwa gleichgebliebenen raumlichen Verteilung der Schwerpunkte alteren Baubestands ausgegangen.
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Heilbronn, eindeutige Schrumpfungstendenzen dagegen im Hochschwarzwald, wahrend im stdli-

chen Schwarzwald wachsende und schrumpfende Gemeinden direkt aneinander grenzen.

Bereiche mit niedriger Siedlungsdichte haben im vergangenen Jahrzehnt vielerorts durch negative
Wanderungssalden weitere Einwohner verloren. Dies betrifft sowohl die Schwabische Alb als auch
den Schwarzwald und Teilbereiche Nordbadens und Nordwtirttembergs. Dagegen gelang es einigen
Gemeinden im 6stlichen Umland von Heilbronn und an einzelnen, tber das gesamte Land verstreu-

ten Standorten, bei niedriger Siedlungsdichte deutliche Wanderungsgewinne zu akquirieren.

Negative Wanderungssalden treten sowohl bei flachenmaBig stark wachsenden Gemeinden als auch
bei Gemeinden mit geringen Flachenneuausweisungen auf. Ein Zusammenhang zwischen der Aus-
weisung neuer Baugebiete und positiven Wanderungssalden lasst sich nicht belegen. Die als beson-
ders problematisch einzustufenden Gemeinden mit groBer Flachenzunahme bei gleichzeitig hohen
Wanderungsverlusten verteilen sich abgesehen von einigen ,Ballungen®™ im Hochschwarzwald und
im Hohenlohischen relativ gleichmaBig auf das Land. Da die Daten der Gebaude- und Freiflachenzu-
nahme erst flir den Zeitraum ab 2001 in vergleichbarer Form vorliegen, ist nicht abzulesen, ob die
groBen Zuwachse einiger Gemeinden eher als Reaktion auf dortige Abwanderungstendenzen einge-

stuft werden mussen oder eine langerfristige Tendenz abbilden.

Eine wachsende Differenzierung zeigt sich bei der vorherrschenden Gebaudeform. Wahrend in den
Ballungsraumen der Anteil der Einfamilienhduser am Gesamtbestand aller Wohngebaude sank,
wurde in den extensiv besiedelten Gemeinden gerade dieser Gebaudetyp bevorzugt und damit die

Siedlungsdichte ganzer Radume weiter verringert.

Ein groBer Zuwachs an Einfamilienhausern korreliert nicht unbedingt mit entsprechenden Wande-
rungsgewinnen. Im Hochschwarzwald ebenso wie in Nordwirttemberg lag der Wanderungssaldo
zusammenhangender Gebiete trotz steigenden Einfamilienhausanteils deutlich im negativen Be-
reich. Nordlich des Bodensees dagegen wurden die neu hinzugekommenen Einfamilienhauser offen-
sichtlich eher von Zuwanderern aus anderen Regionen erbaut. Die Einwohnerentwicklung des

vergangenen Jahrzehnts liegt hier im Landesschnitt, der Wanderungssaldo dariiber.

Die tatsachliche Veranderung der Gebaude- und Freiflache in Hektar liegt in vielen kleinen Gemein-
den in einer dhnlichen GréBenordnung wie die von um ein Vielfaches groBeren Stadten. GroBe Sied-
lungsflachenerweiterungen Uberlagern sich meist mit einer Erhéhung des Einfamilienhausanteils.
Dieser steigt besonders in Nordbaden/NordwUrttemberg, aber auch auf der Schwabischen Alb, in
Oberschwaben und, ausgehend von einem vergleichsweise niedrigen Niveau, im mittleren und sid-

lichen Schwarzwald.

Der Anteil alterer Personen an der Gesamtbevoélkerung korreliert nur begrenzt mit der Siedlungs-

dichte. Es lassen sich in den verdichteten Rdumen kaum Gemeinden mit Uberdurchschnittlichen
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Typisierung und Clusterbildung

Anteilen alterer Birger finden. Auf der anderen Seite gibt es bei den Gemeinden mit geringer Sied-
lungsdichte sowohl Bereiche, wo der Anteil Alterer erheblich iiber dem Landesschnitt liegt (Hoch-
und Sidschwarzwald, Hohenlohe), als auch Gebiete, die besonders niedrige Altenanteile aufweisen,

wie beispielsweise Oberschwaben.

Ein Uberdurchschnittlicher Anteil an Einfamilienhausern am gesamten Gebadudebestand korrespon-
diert haufig mit einem hohen Anteil unter 18-Jahriger an der Bevoélkerung. Allerdings ist ein hoher
Einfamilienhausanteil kein Garant fir eine Uberdurchschnittliche Kinderzahl, wie beispielsweise der
Bereich sudlich von Balingen, Teile Nordwilrttembergs und viele einzelne Kommunen belegen, de-
ren Bestand an Kindern und Jugendlichen unter dem Landesschnitt liegt, obwohl der jeweilige Ein-
familienhausanteil sehr hoch ist. Im Gegensatz dazu verfliigen einige Gemeinden im
Hochschwarzwald (ber einen hohen Anteil unter 18-Jahriger bei vergleichsweise niedrigem Einfami-

lienhausanteil.

Ein Zusammenhang zwischen einem hohen Anteil jingerer Gebaude und dem Anteil an Kindern
und Jugendlichen ist nicht durchgehend erkennbar. Deutlich wird aber, dass sowohl im Schwarz-
wald als auch in den stadtischen Raumen niedrige Jugend-Anteile mit geringen Baufertigstellungen
in den vergangenen beiden Jahrzehnten einhergehen. In Nordwtrttemberg und Oberschwaben da-
gegen korrespondieren hohe Baufertigstellungszahlen mit einem hohen Anteil jiingerer Bewohner.
Es bleibt jedoch ein breites Mittelfeld ohne eindeutige Tendenz. Bemerkenswert sind die hohen Bau-

fertigstellungen am Bodensee bei gleichzeitig sehr wenigen Kindern und Jugendlichen.

In einigen Gebieten ist die Einwohnerzahl in den letzten zehn Jahren trotz erheblichen Flachenzu-
wachses deutlich zurlickgegangen. Dies betrifft besonders Kommunen im Hohenlohischen sowie im
Hochschwarzwald und im sudlichen Schwarzwald. In vielen Gemeinden des Hochschwarzwalds und
der Schwabischen Alb sinkt dagegen die Einwohnerzahl bei gleichzeitig niedriger Flachenneuinan-
spruchnahme. Besonders hohe Einwohnerzunahmen verzeichneten in der vergangenen Dekade nur
wenige, recht gleichmaBig Uber das Land verteilte kleinere Gemeinden. Von knapp zwanzig Ge-
meinden mit mehr als 20% Bevdlkerungszunahme erreichte dies fast die Halfte trotz unterdurch-
schnittlicher Flachenzunahme. Die Gemeinden mit den groBten Bevoélkerungsverlusten haben ihre

Siedlungsflache ebenfalls kaum noch erweitert.

Wie kaum anders zu erwarten sind die Leitungslangen des 6ffentlichen Netzes bezogen auf die Ein-
wohnerzahl in den Ballungsbieten am niedrigsten, in weniger dicht besiedelten Gebieten deutlich
hoher. Erhohte Kosten fiir Nutzer und Betreiber sind insbesondere in denjenigen Gebieten zu erwar-
ten, in denen es zu Uberschneidungen von Einwohnerverlusten, Siedlungsausdehnung und hohen
Grundwerten der Leitungslangen pro Kopf kommt. In einigen eher peripher gelegenen Regionen
(z.B. Oberschwaben, Hohenlohe) nahm die Gebaude- und Freiflache gerade in denjenigen Gemein-

den am starksten zu, die schon 2001 Uberdurchschnittlich groBe Werte bezliglich der Wasserlei-
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tungslange je Einwohner aufwiesen. Insgesamt ist das Bild jedoch sehr dispers und lasst keine ver-

allgemeinernden Aussagen zu.

7.1.2, Beschiftigtenentwicklung und -Struktur

Von 1990 bis 2002 nahm die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten im landlichen Raum um
3,4 Prozent und damit doppelt so stark zu wie landesweit (+1,7 Prozent). Trotz dieser positiven Entwick-
lung ist der Beschaftigtenbesatz nach wie vor unterdurchschnittlich. Im Jahr 2002 gab es im landlichen
Raum durchschnittlich 309 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte je 1000 Einwohner; landesweit wa-
ren es 362, in den Verdichtungsrdumen sogar 426 je 1000 Einwohner'!?. Die Karte, die die Verdnde-
rung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten zwischen 1999 und 2001 darstellt, zeigt ein sehr
disperses Bild. Kommunen mit sinkender Arbeitsplatzzahl ebenso wie Gemeinden mit erheblich tber-
durchschnittlichen Werten verteilen sich relativ gleichmagig tiber alle Teilrdume und grenzen haufig di-
rekt aneinander an. Raumlich zusammenhangende Rickgangsbereiche finden sich nur im
Nordschwarzwald und in Oberschwaben. In den Ballungsraumen stieg die Anzahl der Arbeitsplatze in

den meisten Kommunen an.

Die Auswertung der im landlichen Raum gelegenen Beispielgemeinden ergab, dass eine dem Lan-
deswert vergleichbare oder gar Uberdurchschnittliche Arbeitsplatzzahl regelmaBig auf hohen Ar-
beitsplatzanteilen im produzierenden Sektor (bis zu 90%) beruhte, wahrend der
Dienstleistungsanteil jeweils unterdurchschnittlich war. Waren fiir die Standortwahl produzierender
Unternehmen bis in die achtziger Jahre eher Preis und Angebot an Gewerbeflachen sowie ein quali-
fiziertes Arbeitskraftepotenzial entscheidend, verlieren diese Standortqualitéten des landlichen
Raumes mit den durch die EU-Erweiterungen zuganglich gewordenen giinstigen Produktionsflachen
und Arbeitskosten im europaischen Ausland an Gewicht. Die im landlichen Bereich vorhandenen
Arbeitsplatze kénnten daher eventuell starker durch Verlagerungen, Produktionsaufgaben und &hn-
liche Veranderungen bedroht und eher ein Relikt vergangener Wirtschaftsepochen als ein Hinweis

auf die Zukunftsfahigkeit des landlichen Raums sein.

7.1.3. Zusammenfassende thematische Cluster

Auf den folgenden Seiten werden vor dem Hintergrund der topographischen Karte Baden-
Wirttembergs jeweils mehrere Faktoren zu thematischen Ubersichten zusammengefasst. Darge-
stellt werden nur diejenigen Gemeinden, deren Siedlungsdichte in Einwohnern je Hektar Gebdude-
und Freiflache unter dem landesweiten Durchschnitt von ca. 35 EW/ha liegt. Dabei zeigt sich einer-
seits die Kleinteiligkeit jeglicher Entwicklung - zu jeder Faktorenkombination findet sich auch das
jeweilige Gegenteil ebenso wie unterschiedlichste Zwischenformen. Keine Faktorenkombination trifft
auf mehr als eine ,Handvoll* aneinander angrenzender Gemeinden zu. Das im Rahmen dieser Un-

tersuchung angestrebte Ziel, zusammenhangende Teilrdume mit vergleichbarer Entwicklung zu

112 Newsletter des Statistischen Landesamts Baden-Wiirttemberg vom 03. Oktober 2003, Meister-Scheufelen:
»Der Landliche Raum hat sich glinstig entwickelt"
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identifizieren, ist damit nur eingeschrankt erreicht. Einige Tendenzen lassen sich dennoch festhal-
ten. Flachenerweiterungen in der Rheinebene und entlang der Achse der Autobahn A6 gehen im
Regelfall einher mit Einwohnerzuwachsen und wirtschaftlicher Entwicklung. Abseits der Autobahnen
und groBen Entwicklungsachsen, besonders im Sidschwarzwald und in Nord-Wirttemberg, wirken
sich Siedlungserweiterungen nicht mehr positiv auf die Einwohnerentwicklung aus. Hier findet eine

»Entdichtung" statt, die zu einer Minderauslastung der Infrastruktur fihren wird.

Cluster ,Alterung”

Ist sowohl der Anteil alterer Einwohner als auch alterer Gebaude Uberdurchschnittlich hoch, der
Wanderungssaldo Uberwiegend negativ und zugleich die Struktur des Arbeitsplatzangebots gepragt
durch den produzierenden Sektor, deutet dies auf eine wenig dynamische Entwicklung hin. In die-
sen Regionen wird bei geringer werdender Verteilungsmasse auch mit erheblichem Aufwand kaum
langfristig ein erneutes Wachstum zu erreichen sein. Eine Uberlagerung der genannten Faktoren

findet sich im Hohenlohischen sowie teilweise im Odenwald und im Schwarzwald.

Cluster ,Entdichtung™

Fur die Auslastung vorhandener Infrastrukturen sind Anderungen der Siedlungsdichte von groBer
Bedeutung. Steigt die Siedlungsflache bei gleichzeitigem Anwachsen des Einfamilienhausanteils,
bedeutet dies eine Verringerung der Dichte, macht zusatzliche Investitionen in Verkehrswege und
Leitungsinfrastruktur notwendig und fihrt selbst bei gleichbleibender Einwohnerzahl zu gréBeren
und damit teureren Wegstrecken und Leitungslangen pro Kopf. Sinkt oder stagniert die Einwohner-
zahl bei gleichbleibender Flache, so steigen die Betriebskosten bestehender Einrichtungen pro Ein-
wohner. In wenigen kleinen Gebieten Uberlagern sich beide Falle (Hohenlohe, Odenwald,
Hochschwarzwald); in den meisten Regionen geht ein wachsender Einfamilienhausanteil jedoch

einher mit einer bislang zumindest durchschnittlichen Bevoélkerungsentwicklung.

Cluster ,,Dynamik™

In vielen Gemeinden mit geringer Siedlungsdichte lag im vergangenen Jahrzehnt sowohl die Bauta-
tigkeit als auch die Bevélkerungsentwicklung deutlich Gber dem Durchschnitt. Dies trifft besonders
fur Gemeinden entlang der Rheinschiene, im Umfeld von Heilbronn und entlang der Autobahn A6
sowie im Bodenseeraum und Oberschwaben zu. Viele derartige ,dynamische® Gemeinden haben
trotz Einwohnerzuwdchsen eine Verringerung ihrer Dichte zu verzeichnen, weil die Fldchenzuwachse
Uberproportional hoch lagen und Ein- bis Zweifamilienhduser als vorherrschender Bautyp nachge-

fragt wurden.

Die im folgenden Kapitel als Fallstudie untersuchten Gemeinden sind als schwarze Punkte darge-
stellt.
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Typisierung und Clusterbildung

Aus diesen Ubersichten lasst sich ein konkreter Handlungsbedarf vor allem fiir den stidlichen
Schwarzwald, Teile der Schwabischen Alb und Nordwirttembergs ableiten. Wenn die Verringerung
der Siedlungsdichte in diesen Gebieten weiter anhélt, besteht die Gefahr einer Kostenexplosion flir
Betreiber und Kunden der vorhandenen Infrastruktur und/oder des Wegbrechens von groBen Teilen
des gewohnten Versorgungsangebots bei gleichzeitig negativen Auswirkungen fir Natur und Land-
schaft.

»~Handeln" sollte sich in Gemeinden dieser Regionen - unter anderem - in Form von bewusstem

Nichtstun vollziehen:

- keine Neuausweisung von Bauflachen in Ortsteilen mit weniger als ca. 1000 Einwohnern
und/oder ohne eine Mindest-Infrastrukturausstattung in Form von Grundschule, Lebensmittel-
Vollsortimenter und etwa stiindlichem OPNV-Anschluss

- Férderung von Bauvorhaben iber ELR oder andere Mittel nur im Altbaubestand

- Bei Instandhaltungs- und Investitionsbedarf in leitungsgebundene technische Infrastruktur

moglichst frihzeitig Umstellung auf dezentrale Angebote und kleine Einheiten

In den landlich gepragten, eher dinn besiedelten Teilrdumen des Rheingrabens ist dagegen vor
allem auf einen Erhalt der vorhandenen Dichte bestehender Siedlungen und bei Flachenneuauswei-
sungen auf sparsame ErschlieBung und gut nutzbare, mdéglichst kleine Grundstlicke zu achten.

Ahnliches gilt fiir die Gebiete des Clusters ,Dynamik®. Die heute noch vorhandene rege Nachfrage
sollte nicht dazu verleiten, die weitere Ausdehnung kleiner und kleinster Kommunen zu forcieren.
Schon heute ist eine Schwerpunktbildung nicht nur im regionalen Kontext, sondern auch innerhalb
von einzelnen Gemeinden anzustreben. In Siedlungseinheiten ohne vorhandene Mindest-
Infrastruktur (Kindergarten, Nahversorgung) sind Flachenerweiterungen fehl am Platz. Wenn neue

Baugebiete unabdingbar erscheinen, sollten diese in kleinen Tranchen erschlossen werden.

Parallel dazu sind fiir alle Gemeinden mit geringer Siedlungsdichte wichtig:

- Intensive Offentlichkeitsarbeit zur Vermittiung der aufgrund der Bevélkerungsentwicklung not-
wendigen Paradigmenwechsel in der Siedlungsplanung,

- Erhebung und regelmaBige Bekanntmachung der innerértlichen Potenziale

- Beratungsangebote zu Kauf, Umbau, Neubau im Bestand

- Aufzeigen gelungener Beispiele fir Sanierungen, Umnutzungen, innerdrtliche Nachverdichtun-

gen.
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8. Flachensparen in kleinen Gemeinden

- Handlungskonzepte fiir unterschiedliche Planungsebenen

Die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme fiir Siedlungszwecke als gesetzlich festgelegte Auf-
gabe war Ausgangspunkt der vorliegenden Untersuchung. Bei anhaltender Flachennachfrage mis-
sen zu deren Deckung andere Mdoglichkeiten als die Inanspruchnahme bisher nicht flr
Siedlungszwecke genutzter Flachen angeboten werden.

Wie in den vorangegangenen Kapiteln gezeigt wurde, spielen die Flachenausweisungen in kleinen
Kommunen landes- und bundesweit eine erhebliche Rolle, wenn das angestrebte MaB der Reduzie-
rung erreicht werden soll. Wenn die kleinen Kommunen nicht einen substanziellen Beitrag zur Re-
duzierung der Flachenneuinanspruchnahme leisten, kdnnte das 30 ha-Ziel der Bundesregierung nur
noch durch ein Schrumpfen der Siedlungsflache der groBen Stadte erreicht werden - eine eher uto-
pische Vorstellung.

Theoretisch standen innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches in den meisten kleinen Kommunen
genligend Flachen fur die Deckung des mittelfristigen Flachenbedarfs zur Verfligung, Neuauswei-
sungen waren daher nicht notwendig. Die vorhandenen Flachen sind jedoch haufig nicht marktaktiv
und auch nicht marktkonform.

Die vorhandenen Reserven miissen daher zunachst erfasst, gegebenenfalls in ihrer Qualitdt in einer
Form aufgewertet werden, die den Anforderungen und Winschen der Nachfrager entspricht, und
diesen Nachfragern zuganglich gemacht werden.

Flr den stadtischen und suburbanen Kontext wurden die mit dem Ziel einer Flachenaktivierung
anzuwendenden Vorgehensweisen an zahlreichen Fallbeispielen erprobt und in mehreren Verdéffent-
lichungen und Handreichungen publiziert (u.a. Verband Region Stuttgart 2004, LfU Ba-Wi{ 2002,
Keppel 1999).

In kleinen, insbesondere den im landlichen Raum gelegenen Kommunen gentigen die bisher entwi-
ckelten Konzepte nicht, um zu praktischen Erfolgen bei der Vermeidung tberzogener Flachenneuin-
anspruchnahme zu gelangen und vorhandene Potenziale einer baulichen Nutzung zuzufiihren.

In diesen Gemeinden wird Uberwiegend das freistehende Ein- bis Zweifamilienhaus mit Garten
nachgefragt. Innerértliche Flachenangebote missen die Vorstellungen der Nachfrager befriedigen
und das Wohnen in diesem Gebaudetyp bei vergleichbarer Wohnqualitdt und dhnlichen Kosten wie
in einem Neubaugebiet zulassen.

Ausgehend vom Ubergeordneten Ziel einer Reduzierung der Flacheninanspruchnahme ergeben sich
hieraus unterschiedliche Anforderungen und Ziele aus der Sicht der verschiedenen Planungsebenen.
Aus Bundes- und Landesperspektive ist das Ziel eine mdglichst ausgeglichene Entwicklung aller
Landesteile mit dem Ergebnis landfristiger wirtschaftlicher Prosperitdt. Leitbild bleibt die dezentrale
Konzentration, aufbauend auf einem Netz zentraler Orte und diese verbindender Entwicklungsach-
sen. Aus regionaler Sicht liegen die Ziele éhnlich, mit einem Focus auf der Profilierung der jeweils
eigenen Region in der Konkurrenz sowohl mit benachbarten Regionen als auch mit Regionen aus

anderen Bundeslandern und der EU.
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Die Gemeinden im landlichen Raum verfolgen andere Ziele. Lebensqualitdt und Wiinsche der jewei-
ligen ortsansassigen Bevolkerung stehen im Zentrum der politischen Entscheidungstrager, deren
Akzeptanz und damit Macht direkt vom Grad der diesbeziiglichen Zielerreichung abhéngt. Uberge-
ordnete planerische Ziele stehen haufig im Gegensatz zu den Interessen kleiner Gemeinden. Finan-
zielle Mittel und Entscheidungsbefugnisse, aber auch die Méglichkeit zur Schaffung eines attraktiven
Infrastrukturangebots sind stark an die Einwohnerzahl gebunden. Das Zentrale-Orte-Konzept ist
darauf ausgerichtet, den kleinen Kommunen in dieser Hinsicht keine Veréanderung zum Positiven
zuzugestehen - seien es erhebliche Einwohnerzuwachse, groBflachige Einzelhandelsangebote, ho-
here Bildungseinrichtungen etc. -, um die vorhandenen Zentren nicht zu schwachen. Die kleinen
Gemeinden nutzen ihre Planungshoheit Gber das Gemeindegebiet im Regelfall daher bestmdéglich
dahingehend aus, durch eine VergroBerung ihrer Siedlungsflache eine VergréBerung ihrer Einwoh-

nerzahl zu erreichen.

Bund/Land: <—> | Kleine Gemeinde/

Konzentration von Einwohnern, baulich ge- Flachennachfrager:

nutzter Flache, Infrastruktur und Investitionen GroBtmdogliches individuelles Angebot hin-
an Orten, die in ihrem Zusammenwirken die sichtlich Wohnform, Wohnqualitat und Infra-
héchste Wertschépfung im globalen Kontext struktur an jedem Ort

ermoglichen

Gemeinsames Ziel:
Bestmdogliche Nutzung vorhandener Ressourcen,
optimales Angebot fiir den Einzelnen bei Minimierung der

Investitions- und Betriebskosten

Abb. 124: Zielkonflikte und gemeinsame Interessen von Bund/Land und kleinen Kommunen;
eigene Darstellung

Diesen Zielkonflikt zwischen (berregionaler und oértlicher Planung gilt es aufzulésen oder zumindest
zu entscharfen, wenn eine Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme erreicht werden soll.
Akteure sind neben Bund, Landern und Gemeinden zum einen die Nachfrager von Bauland, deren
Interessen stark mit denen der Gemeinde korrelieren und im landlichen Raum im Gegensatz zu
denen der Ubergeordneten Planungsebenen liegen, und zum anderen Lobbygruppen wie
Bausparkassen und Bauunternehmen, dariiber hinaus aber auch beispielsweise freie Planer und
Architekten.
Die in diesem Kapitel angefiihrten MaBnahmen zur Verringerung der Flachenneuinanspruchnahme
in kleinen Kommunen lassen sich drei Schwerpunkten zuordnen:

1. Konkrete Information, Ansprache und Einbeziehung der Nachfrager vor Ort Uiber Angebote

von Bauflachen-Alternativen zum Neubaugebiet, Beratung und Hilfestellung bei der Nutzung

innerdrtlicher Freifldichen, Bestandssanierung und intensiver Offentlichkeitsarbeit

236
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2. Entwicklung von auf die speziellen Anforderungen von Ortskernbereichen und historischen
Bestandsgebduden zugeschnittenen Férderprogrammen Uber die Denkmalférderung hinaus,
um zu verhindern, dass regionaltypische Gebdude durch Leerstand, Abriss und Umbau
ganzlich aus dem Orts- und Landschaftsbild verschwinden

3. Reduzierung der flachendeckend vergebenen Subventionen und Férderungen zugunsten ei-
ner verstarkter Férderung der Innenentwicklung ausschlieBlich an dafiir besonders geeigne-

ten Standorten

8.1. Bund

Bund und Lander kénnen zum einen Uber gesetzliche Vorschriften, zum anderen Uber die direkte
und indirekte Vergabe finanzieller Mittel, sei es die Entfernungspauschale, Stadtebauftérderung,
Kreditprogramme beispielsweise der KFW oder (iber gezielte Forderprogramme zur (Um)Nutzung
innerdrtlicher Potenziale und damit zu einer Begrenzung des Siedlungsflachenwachstums beitragen.
Der Uberwiegende Teil der bisherigen finanziellen Férderungen erfolgt nach dem GieBkannenprinzip
- in raumlicher Hinsicht (Ausnahme: Stadtebauférderung) und im Hinblick auf die von der Forde-
rung erfassten Gebdaudetypen (Ausnahme: Denkmalférderung). Wenn die wirtschaftliche Situation
des Bundes eine Ausweitung der Férderangebote zugunsten bestimmter Rdume oder Zielgruppen
nicht zulasst, ware auch eine gezielte Nicht-Férderung bestimmter Gebiete ein niitzliches Steue-
rungsmittel auf dem Weg zu einer nachhaltigeren Siedlungsentwicklung. Dabei sind gewisse besitz-
standswahrende Komponenten unvermeidlich, da das Ziel nicht sein kann, Bewohner landlicher
Gebiete aus ihrem jeweiligen Wohnort zu vertreiben - aber warum soll beispielsweise die Entfer-
nungspauschale bei einem Wohnungswechsel nicht nur noch dann gezahlt werden, wenn ein
Standort in einem Ort mit ausreichender Infrastruktur und OPNV-Pendelmdglichkeiten gewéhlt
wird?!13

Wiinschenswert ware, fir in ihrem Bestand besonders gefahrdete Gebdaudetypen wie beispielsweise
die ehemals landwirtschaftlich genutzten, regionaltypischen Bauernhduser geeignete Fordermég-
lichkeiten zu entwickeln, die auf die besonderen Anforderungen dieser Gebaude eingehen. Diese
kénnten beispielsweise Zuschiisse zur Deckung der Mehrkosten fiir regionaltypische Baumaterialien
oder fir handwerkliche Herstellungsformen und die allgemein wegen des erforderlichen gréBeren
Anteils an Handarbeit héheren Arbeitskosten sein.

Einige Gesetzesanderungen der vergangenen Jahre, wie der Wedfall der Eigenheimzulage, die steu-
erliche Absetzbarkeit haushaltsnaher Dienstleistungen oder die Férderung von energetischen Sanie-

rungen im Bestand, zielen bereits in eine die nachhaltige Siedlungsentwicklung starkende Richtung.

113 wie in Abschn. 2.4.1.3 gezeigt wurde, liegen in Baden-Wiirttemberg die Baulandpreise in Orten ohne zent-
ralértlichen Status im Durchschnitt sogar etwas Gber denjenigen in Klein- und Unterzentren. Das Argument
vieler Vertreter von Bauwirtschaft und Baufinanzierern, Schwellenhaushalte waren gezwungen, in periphere
Orte auszuweichen und mussten dort ausreichend Bauland bereitgestellt bekommen, ist daher nicht stichhaltig.
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Zusatzliche MaBnahmen sollten sein:

- Wegfall der Entfernungspauschale,
oder zumindest deren Konzentration auf zentrale Orte (d.h. Wegfall bei Wohnortwechsel)

- Wegfall der Grunderwerbssteuer, die den Kauf von Bestandsimmobilien gegeniiber dem Kauf
von Neubau-Grundstiicks unverhéltnisméaBig belastet*

- Deutliche Vereinfachung bestehender Férderungen: weg von zinsreduzierten Spezialkreditpro-
grammen fir die unterschiedlichsten Fordertatbesténde, hin zu objektbezogenen pauschalen
Investitionszuschiissen

- Ausweitung der Abschreibungsmadglichkeiten von Handwerkerrechnungen

- Schaffung einer weiteren Kategorie zu férdernder Objekte mit geringerem Anforderungsprofil
als im Denkmalschutz: ,Regionaltypische Gebaude"

o Grundlage: von der Gemeinde zu beauftragendes Gutachten zur Definition ortstypischer
Bauformen und deren zu erhaltender Eigenheiten (éhnlich den Anforderungen in Sanie-
rungsgebieten)

o Abwicklung: beispielsweise liber die KFW

o Form: pauschaler Zuschuss fiir Denjenigen, der ein ortstypisches, jedoch nicht denk-
malgeschitztes Haus erwirbt und saniert

o Anforderungen: energetische Sanierung nach EnEV, gestalterische Mindestanforderun-

gen gemal Gutachten

8.2. Landesebene

Fur Bauherren im léndlichen Raum stehen neben den in den Landern aufgelegten Programmen zur
Dorfsanierung/Dorfentwicklung schon heute verschiedene weitere Mittel zur Verfligung. Diese Pro-
gramme foérdern tendenziell eher die innere Entwicklung von Gemeinden als die NeuerschlieBung
von Bauland, sind aber nicht spezifisch auf dieses Thema zugeschnitten.

In Baden-Wirttemberg werden beispielsweise Uiber das Entwicklungsprogramm Landlicher Raum
(ELR) MaBnahmen privater Bauherren in landlichen Kommunen geférdert. In die Auswahl zu for-
dernder MaBnahmen sollten die Lage des Objekts als Kriterium starker als bisher einflieBen und
Standorte mit langfristigem Entwicklungspotenzial bevorzugt werden.

Fur die Aufwertung und Attraktivitdtssteigerung der Ortskerne bleibt auch die Denkmalférderung
wichtig, deren finanzielle und personelle Ausstattung gerade auch unter dem Aspekt einer verstark-
ten Beratungsarbeit erheblich verbessert werden sollte.

Das Ministerium fur Erndhrung und Landlichen Raum (MLR) hat, ebenso wie das Umweltministeri-
um, das Wirtschaftsministerium und das Innenministerium, eigene Initiativen und Programme zur

Starkung der Ortskerne und Férderung der Innenentwicklung aufgelegt. Unter anderem wurde mit

114 Dje Grunderwerbssteuer muss beim Kauf einer Bestandsimmobilie auf den Wert von Haus und Grundsttick,
bei einem Neubau-Vorhaben nur fir den Grundstlickspreis entrichtet werden
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Mitteln des EU-Programms ,LEADER" ein Leitfaden''® zur Aufwertung und Entwicklung landlicher
Ortskerne erarbeitet, der den Gemeinden eine Hilfestellung bei der Festlegung der notwendigen
Untersuchungen und MaBnahmen und bei deren anschlieBender Umsetzung geben soll. Zudem
werden durch das MLR Studien zu innerértlichen Potenzialen in zahlreichen kleinen Gemeinden ge-
fordert.

Das Umweltministerium gibt gemeinsam mit der ehemaligen Landesanstalt flir Umweltschutz (LfU)

einen Leitfaden zum , Flédchenressourcenmanagement™ heraus, der Hilfestellung fir die Mobilisierung

innerortlicher Flachenreserven gibt.

Die vielen vorhandenen Bausteine sollten zu einer schliissigen MaBnahmenkette fiir die Kommunen

zusammengefligt werden. Ziel ware ein starkere Vernetzung des Vorgehens aller beteiligten Behor-

den und Institutionen und insbesondere eine intensive Kommunikation mit den Zielgruppen: den
politischen Vertretern der kleinen Gemeinden und den Blirgern, die umziehen, bauen oder sanieren
mdochten.

MaBnahmen, deren Realisierung in jeder Gemeinde durch Initiativen und Programme auf Landes-

ebene mdglich gemacht werden sollten:

1. Flachenerhebung (Leitfaden Flachenressourcenmanagement)

2. Auswertung des Befundes (,Dorfkomm!™)®

3. Festlegung notwendiger kommunaler BaumaBnahmen zur Aufwertung des Bestands (z.B. durch
verwaltungsinterne Arbeitsgruppen)

4. Darstellung und Verdffentlichung vorhandener Potenziale (durch private Planungsbiiros)
Kommunikation mit den Blirgern: Informations-, Diskussionsveranstaltungen, Einzelgesprache
Unterstitzung der Blrger bei der Umsetzung innerdértlicher BaumaBnahmen
(durch Denkmalbehérden, KfW, ortliche private Planungsbliros, institutionalisierte Beratungs-

stellen bei den Gemeinden)

Exkurs: Das Programm ,,MELAP" - Vorschldge zu Fortfiihrung und neuer Ausgestaltung
Uber eine Férderung auf der Grundlage des Entwicklungsprogramms Léndlicher Raum wurde seit
Februar 2002 das Forschungs- und Férderprogramm ,,Modellprojekt Eindédmmung des Landschafts-
verbrauchs durch Aktivierung des innerértlichen Potenzials" (MELAP) vom Ministerium fir Ernah-
rung und Landlichen Raum mit einem finanziellen Umfang von rund 10 Mio. € initiiert und realisiert.
Mit MELAP will die Landesregierung dem zunehmenden Flachenverbrauch entgegenwirken und eine
Trendwende beim Landschaftsverbrauch einleiten.

MELAP soll gerade in landlich gepragten Orten durch die Nutzung innerortlicher Potenziale die Orts-
kerne starken, den Funktionsverlust der Dérfer stoppen und damit die ErschlieBung von Neubaufla-
chen im AuBenbereich Uberflissig machen. Wesentliches Ziel von MELAP ist es, modellhafte
Strategien zu entwickeln, wie leerstehende Bausubstanz im Ortskern wieder genutzt, vorhandene

Gebaude umgebaut bzw. modernisiert und Gewerbebrachen reaktiviert werden kénnen. Insgesamt

115 Dorfkomm!", erarbeitet durch das Biiro Prof. Klarle, Weikersheim
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wird so der Ortskern wiederbelebt und das Wohnumfeld verbessert. Modellhafte, auf andere Kom-
munen des landlichen Raumes Ubertragbare und finanzierbare Lésungen fir Umnutzungen, Moder-
nisierungen und Baullickenschlisse wurden mit Unterstiitzung der wissenschaftlichen Begleitung
durch eine Forschungsgruppe erarbeitet.

Eine zentrale Erkenntnis aus der bisherigen Umsetzung des Modellprojektes ist, dass die inneroértli-
chen Potenziale in Form von Leerstanden, untergenutzter Bausubstanz und Baullcken wesentlich
héher sind als vielfach angenommen. Gleichzeitig wird die zukinftige Bevdlkerungsentwicklung in
den Kommunen meist deutlich Uberschatzt. Das innerértliche Potenzial in den Dérfern der Modell-
gemeinden reicht aus, dort den Bauflachenbedarf flr die nachsten 15 Jahre zu decken. In den 13
Gemeinden ist mit einem deutlichen Riickgang der Baulandnachfrage aufgrund der demografischen
Entwicklung zu rechnen, insbesondere bei den haushaltsbildenden Jahrgangen.

Ein weiterer Baustein von MELAP ist die Entwicklung und Erprobung von MaBnahmen und Strate-
gien der Birgerbeteiligung und der Offentlichkeitsarbeit, um die Bevélkerung fir das Zukunftsthe-
ma der Flachenschonung und Starkung der Ortszentren zu sensibilisieren. Das Modellprojekt zeigte,
dass eine umfassende Innenentwicklung nur durch intensive Beratung und Betreuung erreicht wer-
den kann. Das gelingt dort am besten, wo die Birgerschaft in ihrer Breite hinter der Zielsetzung von
MELAP steht. Alle Modellgemeinden berichten Uber einen Bewusstseinswandel in der Bevdlkerung
fur die Starkung der Ortskerne, fir die hohe Qualitdt des Lebens im Dorf und den Zusammenhalt in
der lebendigen Gemeinschaft, den das Modellprojekt ausgel®st hat!e.

Damit ist dieses Programm ein erfolgversprechender Ansatz, um Uber die Koppelung von Flachen-
erhebung, Biirgerbeteiligung, Offentlichkeitsarbeit, Beratung und wissenschaftlicher Begleitung die
vorhandene Nachfrage auf innerdrtliche Reserven und den vorhandenen Baubestand zu lenken. Die
Brisanz der Thematik sich entleerender Ortskerne auch aus Sicht der politischen Vertreter vor Ort
lasst sich schon aus der mit Uber 200 Kommunen sehr hohen Anzahl der sich bewerbenden Ge-

meinden ablesen.

Kritisch ist jedoch eine Verallgemeinerung der im Rahmen des Programms erhobenen Daten zu
innerdrtlichen Reserven zu sehen, da aus der Menge der Bewerbergemeinden diejenigen mit eher
vielversprechenden Potenzialen und innerhalb dieser Gemeinden jeweils meist nur ein Ortsteil in die
Untersuchung einbezogen wurden. Probleme werden dadurch (berzeichnet, Ortsteile mit durch-

schnittlicher Entwicklung nicht einbezogen.

Ein weiterer Punkt, der bei einer Fortentwicklung des Programms von erheblicher Bedeutung sein
sollte, wenn eine positive Entwicklung des landlichen Raumes als Gesamtraum angestrebt wird, ist
die rdumliche Steuerung von Bevdlkerungsveranderungen durch die ausgelésten Entwicklungsim-
pulse. Die auf die teilnehmenden Ortsteile entfallenden sehr hohen Férdersummen haben teilweise

messbare Impulse fir die Einwohnerentwicklung und die Kinderzahl einzelner Orte erbracht - zu-

116 | andtag von Baden-Wiirttemberg Drucksache 13 / 4890, 13. Wahlperiode 30. 11. 2005
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nachst erfreulich und den Zielsetzungen des Programms entsprechend. Zuwanderung in die gefor-
derten Ortsteile impliziert jedoch Abwanderung aus benachbarten Orten. Da die geférderten Ortstei-
le Uberwiegend sehr klein waren und Uber keine nennenswerten Infrastruktureinrichtungen
verfligen, bewirkt dies eine Fehlallokation und geféhrdet im schlimmsten Fall den Weiterbestand
von Einzelhandels- und sozialen Angeboten in benachbarten Zentren.

Eine starkere Vernetzung von Ortsentwicklungsprojekten und landesplanerischen Steuerungsansat-
zen konnte beispielsweise dadurch realisiert werden, dass in Ortsteilen unterhalb einer bestimmten
MindestgréBe — wenn Uberhaupt - nur noch BaumaBnahmen an Einzelgebduden des vorhandenen
Baubestands gefordert werden. Entwicklungskonzepte, die auch zusatzliche Neubauten ermogli-
chen, sollten ausschlieBlich in denjenigen kleinen Orten unterstitzt werden, die Gber Basis- Infra-
struktureinrichtungen wie Kindergarten, Lebensmitteleinzelhandel und zumindest rudimentdren
OPNV verfiigen und aufgrund ihrer heutigen und realistischerweise zukiinftig zu erwartenden Ein-
wohnerzahl erkennen lassen, dies auch in den kommenden Jahren weiter zur Verfiigung stellen zu
kénnen. Als Mindesteinwohnerzahl scheint — wie oben angesprochen - ein Wert von etwa 1000 Per-
sonen realistisch. Bei einer gleichbleibenden Geburtenziffer von ca. 1,4 Kindern je Frau, wie sie in
den vergangenen 30 Jahren zu verzeichnen war, wirde dies das kontinuierliche Betreiben eines
Kindergartens ebenso wie ein Grundangebot an Altenbetreuung ermdglichen.

Um derartige, teilweise den bisherigen Gepflogenheiten diametral entgegenlaufende Vorgehenswei-
sen politisch und im &rtlichen Kontext realisieren zu kdnnen, miissen die im lédndlichen Umfeld be-
teiligten Akteure und deren Interessen intensiv in den Prozess der Siedlungsentwicklungsplanung
einbezogen werden. Im konkreten Einzelfall ist hier die Gemeinde gefordert; die (ibergeordneten
Planungsebenen sollten jedoch durch Initiierung von (Forschungs-) Projekten, Weiterbildungsange-
boten und o&ffentlichkeitswirksame Aktionen den Boden fiir eine ressourcenschonende Flachennut-

zung auf lokaler Ebene bereiten.

8.2.1. Entscheidungskriterien einzelner Akteure und neue Ansitze

~Flachenverbraucher"

Entscheidungskriterien

— Umweltargumente, Belange des Gemeinwohls und langfristige Betrachtungen sind von unterge-
ordneter Bedeutung

— Wichtige Aspekte: Finanzierbarkeit, Lésungen fir unterschiedliche familidgre Konstellationen,
Ortsgebundenheit, Sicherheit beziiglich Bauprozess und zeitlicher Abldufe, Moden und Trends

Notwendig:

— Betonung der Themenbereiche Betriebs-/Unterhalts-/private Folgekosten (Verkehr!) sowie
Werterhaltung (als Altersvorsorge) und des Wiederverkaufswerts

— MaBnahmen zur Vereinfachung des Bauablaufs im Bestand

— Intensivere Zusammenarbeit Wissenschaft — Bausparkassen, regionale Presse

— Beratungsangebote durch Kreis und Gemeinde, Aufzeigen von Alternativen zum Neubaugebiet

an konkreten Beispielen
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~Auftraggeber der Entscheidungsgrundlage" und , Entscheider"

Entscheidungskriterien

— Umweltargumente sind nur in touristisch engagierten Gemeinden von Interesse, Belange des
Gemeinwohls nur soweit die eigene Gemeinde betroffen ist

— Wichtige Aspekte: Bestandserhaltung des Infrastrukturangebots, ,Mithalten™ im interkommuna-
len Wettbewerb, Zufriedenheit der Einwohner, Starkung der Gemeindefinanzen

Notwendig:

— Themenbereiche Betriebs-/Unterhalts-/6ffentliche Folgekosten (technische + soziale Infrastruk-
tur) in den Vordergrund stellen

— Intensivere Zusammenarbeit Wissenschaft — Bausparkassen, regionale Presse

— Erarbeiten leicht fassbarer Kennzahlen zu Infrastrukturkosten, Aufbereitung von Positiv- wie
auch Negativ-Beispielen aus anderen Gemeinden

— Informations-, Weiterbildungs- und Beratungsangebote flir Verwaltung und Gemeinderate

durch Kreis, Region, Verbdnde, zustandige Ministerien

~Ersteller der Entscheidungsgrundlagen™

Entscheidungskriterien

— Unwichtig: Umweltargumente (nur als Zusatzangebot in touristisch engagierten Gemeinden)

— Wichtige Aspekte: Wiederbeauftragung durch Gemeinde, Berechnungen und Vorschlage ,auf
der sicheren Seite"

Notwendig:

— Fachliche Qualifizierung sowohl wahrend der Ausbildung als auch durch berufsbegleitende Wei-
terbildungsangebote

— Zusammenarbeit Wissenschaft — Berufsverbdnde, Verdffentlichungen in Verbandszeitschriften

— Standardisieren neuer Planungsinstrumente mit definierten Kosten und Inhalten: Innenentwick-
lungspléne, internetgestiitzte Fldchenpotenzials-Ubersichten, Dorfentwicklungskonzepte, als Teil

des Ublichen Angebots neben der bisherigen Bauleitplanung.

8.2.2. Fachbehorden auf Landesebene

Der direkte Einfluss der (ibergeordneten Planungsebenen im landlichen Raum ist durch das insge-
samt groBere Flachenpotenzial und die dadurch gegebenen ,, Ausweichmdglichkeiten® niedriger als in
den Ballungsgebieten. Der Einfluss Ubergeordneter Planungsbehdrden auf die konkrete Standort-
entscheidung eines einzelnen Bauherrn ist auBerst gering. Wenn die Flachennachfrage gesteuert
werden soll, kann dies nur in relativ groben raumlichen MaBstdben geschehen. Neben der gezielten
und entschiedenen Ausnutzung ihres planerischen Instrumentariums und der Nutzung all ihrer In-
formations- und Weiterbildungskanale fir nachgeordnete Planungsebenen haben die Fachbehérden
wenig Einflussmdglichkeiten auf das konkrete Baugeschehen. Im Zusammenspiel mit den politi-
schen Entscheidungsgremien kénnen durch Initiierung von Projekten, Wettbewerben oder Informa-

tionskampagnen jedoch langfristig durchaus wirksame ,Spuren® gelegt werden, die den
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,Bauflachen-Endverbraucher" und die am Baugeschehen beteiligten Interessengruppen auf Mog-
lichkeiten sparsamer Flachennutzung aufmerksam machen und dieses Thema in all seinen Facetten

starker in die 6ffentliche Diskussion einbringen.

8.3. Gemeinden

Hauptakteur bei der Reduzierung der Flachenneuinanspruchnahme ist durch die kommunale Pla-
nungshoheit immer die jeweilige Gemeinde.

Die politischen Vertreter der Gemeinde werden direkt von den potenziellen Nachfragern von Baufla-
chen gewahlt. In kleinen Kommunen richtet sich diese Nachfrage liberwiegend auf Ein- bis Zweifa-
milienhausbauten, bevorzugt in Neubaugebieten, und haufig an durch die jeweiligen Nachfrager
genauestens festgelegten Orten und Zeitpunkten: Meist innerhalb einer bestimmten Gemeinde, und
hier oft noch innerhalb eines bestimmten Ortsteils, und zudem innerhalb eines meist nur wenige
Monate umfassenden Zeitfensters.

Interessen und Kenntnisstand von Nachfragern und politischen Entscheidungstréagern decken sich in
kleinen und kleinsten Orten weitgehend. Negative Folgen (berhdhter Flachenneuausweisungen
kommen in diesen Gemeinden — wenn Uberhaupt - erst mit sehr groBer zeitlicher Verzégerung in
fur die Allgemeinheit sichtbarer Form zum Vorschein. Der in Ballungsgebieten offensichtliche Verlust
an Grin-, Frei- und Erholungsflachen als sichtbarste Folge von Siedlungsflachenausdehnung wird in
kleinen Gemeinden aufgrund des wesentlich groBeren Freiflachenangebots nicht negativ wahrge-
nommen - ein Neubaugebiet ist interessanter als ein Maisfeld. Finanzielle Nachteile fiir die Gemein-
de und den einzelnen Blrger durch die ErschlieBung zusatzlicher Flachen wurden zwar mittlerweile
verschiedentlich wissenschaftlich!!’ belegt, sind aber den einzelnen Ausgabenposten einer Gemein-
de nicht auf den ersten Blick zuzuordnen und werden nur in Extremfallen von Birgern und politi-
schen Vertretern wahrgenommen. In der allgemeinen Wahrnehmung haben Neubaugebiete damit
kaum Nachteile, jedoch gegenliber dem Wohnen im Ortskern bzw. in Altbauten erhebliche Vorteile
hinsichtlich der Wohnqualitat und des Wohnumfelds.

Um zu messbaren Ergebnissen bei der Nutzung innerértlicher Reserveflachen zu kommen, missen
zum einen die im Zuge der zu erwartenden Bevolkerungsverdanderungen unweigerlich auftretenden
konkreten negativen Folgen einer dispersen Siedlungsentwicklung anhand leicht fassbarer Bilder
und Kennzahlen deutlich gemacht und zum anderen die innerhalb des bestehenden Siedlungsgebie-
tes in ausreichendem MaBe vorhandenen Reserven den Wiinschen potenzieller Nachfrager ange-
passt werden.

Ohne eine intensive Einbeziehung der jeweiligen ortsansassigen Bevélkerung, die durch ihr Auftre-
ten als Nachfrager und Bauherr am Markt das Siedlungsgeschehen maBgeblich beeinflusst, ist eine
Nutzung innerer Reserven in kleinen Kommunen nicht zu erreichen. Alle bisher erfolgreichen MaB-
nahmen bauen auf einer intensiven Offentlichkeitsarbeit und Bewohnerbeteiligung auf. Die Vermitt-

lung von Mdéglichkeiten, Rahmenbedingungen und Chancen der Innenentwicklung an die Blrger ist

117 Gutsche 2005, Koziol 2005, ARE 2000
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eine notwendige, aber nicht unbedingt hinreichende Voraussetzung fiir die Erreichung des von der

Bundesregierung vorgegebenen Flacheneinsparziels.

Um beurteilen zu kdénnen, welche MaBnahmen fir eine bestimmte Gemeinde notwendig und auch
erfolgversprechend sind, muss zundchst eine ausreichende Informationsgrundlage erarbeitet wer-
den. Dabei ist allerdings strikt darauf zu achten, nur solche Daten zu erheben, die fiir die Beantwor-
tung konkreter Fragen notwendig sind — unnétig groBe Datenberge verschleiern meist eher die
wichtigen Kennziffern. Auch die Fortschreibung bzw. regelmaBige Aktualisierung aller erhobenen
Daten sollte vorab geklart werden. Fiir kleine Gemeinden bietet sich an, die Ubersicht (iber die inne-
ren Reserveflachen jeweils im Zusammenhang mit den Vorbereitungsarbeiten flir neue Bebauungs-
plane zu aktualisieren und zu verdffentlichen, oder, wenn keine Neuausweisungen anstehen,

regelmaBig alle ein- bis zwei Jahre den neuesten Stand zu publizieren.

Wichtige praktische Schritte auf kommunaler Ebene sind

— Erarbeitung von Flachen(ibersichten

— Realistische, d.h. im Regelfall mdglichst vorsichtig angesetzte Abschatzungen der vorhandenen
Nachfrage

— Nutzung gemeindlicher Spielrdume zur Aufwertung innerértlicher Potenziale:
Aufstellen von Bebauungsplanen,
kleinere ErschlieBungsmaBnahmen,
Verbesserung der innerdrtlichen Freiraumqualitat

— Auswahl und Ansprache geeigneter Zielgruppen fiir die Nutzung vorhandener Bauflachen

— Entwickeln von Bebauungsmdglichkeiten bspw. Gber Testplanungsverfahren zur Erkundung
lohnender Schwerpunktbereiche flir weitere Investitionen und Aktivitaten der Gemeinde

— Gemeindelbergreifende Vermarktung vorhandener innerértlicher Bauflachen

- Offentlichkeitsarbeit nach Innen und AuBen: Intensive Einbeziehung und Beratung der Biirger,

Informationsveranstaltungen, Ausstellungen

8.3.1.1. Ubersichten aufbauen und nutzen

Bauflédchenlbersichten sollten folgende Kategorien enthalten
— Baulicken

— nicht- oder untergenutzte innerértliche Flachen

— Brachflachen

— Leerstehende Gebdude und Wohnungen
Zusatzlich sollten Flachen und Gebdude zusammengestellt werden, die schon ,,auf dem Markt" sind.

Dies betrifft sowohl freie Baugrundstiicke der Gemeinde als auch privater oder anderer (Bahn,
Post...) Anbieter aus dem Ort.
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AnschlieBend erfolgt die Beurteilung der Qualitdten und Mdoglichkeiten der gefundenen Flachenre-

serven nach folgenden Kriterien:

— GroBe: welche Flachenreserven stehen innerorts insgesamt zur Verfiigung?

— Lage: wo im Ort liegen diese Flachen - zentral oder am Rand, an der HauptverkehrsstraBe oder
an WohnstraB3en, in attraktiver oder eher belasteter Situation?

— Verflgbarkeit: Verkaufsbereitschaft der Eigentimer, bestehendes Baurecht

— Struktur: sehr viele kleine, verstreut liegende Potenziale oder wenige groBe Brachflachen?

— GroBenverhaltnis: Wie ist das Verhaltnis der innerdrtlichen Reserven im Vergleich zum langfris-
tigen Bedarf?

8.3.1.2. Prioritaten setzen

Die Aktivierung innerdrtlicher Potenziale bedarf eines relativ hohen Personalaufwands und ist ein

langfristiges Vorhaben. Nicht alle Fldchenreserven kdnnen oder sollten gleichzeitig entwickelt wer-

den.

Anhand der Ubersicht sollte entschieden werden, wo vordringlich die Aktivierung der Flachen ange-

gangen werden sollte. Kriterien dafir kénnen u.a. sein:

— Lage in Bezug zu vorhandener Infrastruktur (gibt es im direkten Umfeld Kindergarten/Schulen,
Einzelhandel, OPNV...?)

— Zeitliche Verfligbarkeit

— Wunschvorstellungen potenzieller Interessenten - gibt es Uiberhaupt eine Nachfrage nach Bau-

flachen? Wenn ja, wer sind die Nachfrager und was wird konkret gesucht?

8.3.1.3. Definition ortsspezifischer Zielgruppen

Die fiur die Nutzung innerértlicher Flachenreserven in Frage kommenden Zielgruppen sind je nach
Situation der Gemeinde sehr unterschiedlich. Um gezielt zukiinftige Nutzer und vorhandene Poten-
Ziale zusammen zu bringen, sollte herausgearbeitet werden, welches die potenziellen Zielgruppen
fur die jeweilige Gemeinde sind. Erst dann konnen geeignete Vermarktungsinstrumente ohne
Streuverluste eingesetzt werden.
Zielgruppen unterschiedlicher Vermarktungsstrategien kdnnen beispielsweise sein:
— Ortsansassige, die einen eigenen Haushalt griinden oder sich vergréBern méchten
— Einwohner benachbarter Orte
— Einwohner umliegender Zentren
— Zuziehende aus anderen Regionen:

o Arbeitskrafte, die am Ort einen Arbeitsplatz finden

o Ruhestandswanderer, die nach Abschluss ihres Arbeitslebens einen attraktiven Wohnstand-

ort suchen

o Bauwillige, die giinstige Grundstlicksangebote suchen

245



Die Fixierung vieler Gemeinden auf die Zielgruppe ,Junge Familien" sollte einer realistischen Ein-
schatzung vorhandener und zu erreichender Zielgruppen weichen. Junge Familien sind zum einen
ein immer rarer werdendes Gut, zum anderen finanziell mit dem Bau eines Hauses haufig Gberfor-
dert und daher oft nur mit staatlicherseits oder von der Kommune subventionierten Grundstticks-
angeboten zu ,kddern™. Ein Gewinn fir die Gemeindekasse ist mit der Anwerbung junger Familien
zundchst kaum zu machen, zumal fir Familien Kindergarten und Schulen finanziert werden mis-
sen.

In den meisten Gebauden werden dagegen in Zukunft dltere Menschen wohnen. Diese bringen zu-
nachst flr einen Ort groBere Vorteile als Familien mit Kindern, weil Erwachsene im erwerbsfahigen
Alter und Rentner vergleichsweise wenig an durch die Gemeinde bereitgestellte Infrastruktur bend-
tigen. Damit altere Personen solange wie moglich dem jeweiligen Ort als Mie-
ter/Steuerzahler/Konsument erhalten bleiben, sind Hilfen zum altersgerechten Umbau von
Wohnungen und Gebduden und eine entsprechende Gestaltung &éffentlicher Freirdume notwendig.
Eine weitere meist vernachlassigte Zielgruppe sind Migranten bzw. Personen mit Migrationshin-
tergrund. Deren Eigentumsquote liegt erheblich unter der der deutschstémmigen Bevdlkerung. Bis-
her treten Migranten in kleinen Orten Uberwiegend als Mieter oder auch Kaufinteressenten von
Gebduden und Wohnungen mit geringem Wohnstandard in Erscheinung. Viele historische Gebdaude
gerade in den Ortskernen kleiner Gemeinden werden von Blrgern auslandischer Abstammung be-
wohnt. Das nicht immer erfreuliche Erscheinungsbild dieser Gebdude tragt zu Vorurteilen innerhalb
der Bevolkerung bei — egal, ob die Bewohner selbst oder ein die Instandhaltung vernachlassigender
Vermieter daflir verantwortlich sind. Migranten werden aufgrund der seit Jahrzehnten fehlenden
Geburten einen immer gréBeren Anteil der Bevolkerung stellen und sollten daher starker als bisher

in die Ortsplanung einbezogen werden.

8.3.1.4. Aktivierung innerortlicher Baufliachenreserven

Um Bauflachen-Nachfragern die Nutzung innerdrtlicher Reserven zu ermdglichen, miissen diese
Reserven ,auf den Markt" gebracht werden. Die Gemeinde kann durch verschiedene MaBBnahmen
dazu beitragen, Anbieter, d.h. in der Regel Grundstilickseigentimer, und Nachfrager in Gestalt von

Bauwilligen zusammenzubringen und Informationsliicken auf beiden Seiten zu schlieBen*8.

— Beschluss des Gemeinderats: Aktivierung der inneren Reserveflachen als vordringliches Ziel der
Gemeinde, dazu evtl. Klausurtagung

- Veroffentlichungen im Amtsblatt und in regionalen Zeitungen Uber das Vorhaben, mit Anklindi-
gung personlicher Gesprache

— Personliches Anschreiben an alle betroffenen Grundeigentimer mit Informationen zu Ziel und
Zweck und kurzem Fragebogen

— TurnusmaBige Wiederholung der Befragung per Fragebogen

— Personliche Gesprache mit jedem Grundeigentiimer

118 Naheres zum Vorgehen in: Kommunales Fldchenmanagement, LfU Baden-Wiirttemberg 2003
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— Wenn die Bereitschaft der Eigentiimer dazu vorhanden ist:

Aufnahme der Flachen in die Informations-Plattform

8.3.1.5. Aufwertung des innerdrtlichen Potenzials durch die Gemeinde

— Aufstellung von Bebauungsplane flur zusammenhangende Grundstiicke im Innenbereich, um
Rahmenbedingungen fir Bauwillige zu kléren und das Gebiet als Flachenpotenzial bekannter zu
machen

— Wenn die Aufstellung eines Bebauungsplans zu aufwendig/nicht notwendig scheint: Klarung der
Bebauungsmaglichkeit von Einzelgrundstiicken durch die Gemeindeverwaltung - mdgliche Ku-
baturen, Art und Lage vorhandener Versorgungsanschlisse, Stellplatze

- evtl. kleinere bauliche Verbesserungen von Freiraumgestaltung und ErschlieBung, um Image
und optisches Erscheinungsbild des Bereiches zu verbessern

— Aufzeigen vorhandener Fordermdglichkeiten, dazu evtl. institutionalisiertes Beratungsangebot
mit regelmaBigen Sprechstunden durch mehrere Gemeinden gemeinsam oder auf Kreisebene

— Moderation bei evtl. zwischen Nachbarn notwendigen Grenzregelungen

8.3.1.6. Gemeindeiibergreifende Vermarktungsaktivitdten

Die vorhandenen Bauflachen - private Bauplatze, gemeindeeigene Baupldtze und sonstige private
Flachen, die fir eine bauliche Nutzung geeignet waren und deren Eigentimer Interesse an einem
Verkauf haben - miuissen nun im nachsten Schritt mit den erarbeiteten Vorschlagen zur Nutzung

den als Zielgruppe ermittelten mdglichen Interessenten zuganglich gemacht werden.

Grundeigentimer nutzen unterschiedliche Methoden, um Kaufer zu finden: Die Gemeinde verdf-
fentlicht beispielsweise ihre Angebote im Gemeindeblatt, private Anbieter schalten eine Annonce in
der Tageszeitung oder bieten ihre Flache Uber einen Makler an.

Dieser Umgang mit Bauflachenangeboten flihrt dazu, dass bestenfalls gut informierte Einwohner
des Ortes selbst tatsachlich alle aktuell angebotenen Flachen finden und aus diesen ein flir sie pas-
sendes Angebot auswahlen kdénnen. Aus Sicht ,durchschnittlicher" potentieller Kaufer ist dies sehr
unbefriedigend. Sie finden nur einen Bruchteil des tatsachlichen Angebots.

Wenn die Analyse mdglicher Zielgruppen ergeben hat, dass auch Bewohner umliegender Orte oder
gar aus weiter entfernten Regionen als Zielgruppe angesprochen werden sollten, muss diesen die
Mdglichkeit gegeben werden, sich auf schnelle, bequeme Weise Uber alle zur Verfligung stehenden
Angebote zu informieren, ohne dass sie jede einzelne Gemeinde aufsuchen, anrufen oder im Inter-
net deren Webseiten nach Angeboten durchforsten missen. Gemeinden unter ca. 20.000 Einwoh-
ner sollte sich dabei zusammenschlieBen, um Gberhaupt die ,kritische Masse" zu erreichen, ab der
sie fUr Interessenten von auBerhalb interessant werden.

Ubersichten sollten folgende Zielgruppen und Themenkomplexe abdecken:
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— Zielgruppe Bau-/Kaufinteressenten aus dem Ort und von auBerhalb:
Flachenreserven und verkaufliche Immobilien, leerstehende/zu sanierende Gebdude nach Art,
Lage, Preis, Verfligbarkeit, Eigentiimer

— Zielgruppe Hausbesitzer zu sanierender Gebdude:
(Umbau)-Kosten, Férdermittel, einzuhaltende Fristen, gute Beispiele aus der Region,
Adressenpool fachkundiger Handwerker, Architekten und Planer der Region

— Erganzend:
Kontaktbdrse zwischen Eigentiimern vorbildlich restaurierter Gebdude in der Region und sanie-
rungsbereiten Hausbesitzern, Gber Internet, Adressenvermittlung durch die Gemeinde, ,,Um-

bau-Stammtisch®, etc.

Arbeitsschritte:

— Bilindelung aller Informationen (durch die Gemeindeverwaltungen)

— Graphische und inhaltliche Aufbereitung in einer Ubersicht (evtl. liber Vergabe an privates
Biro)

- RegelmiBige Verdffentlichung der Ubersicht in der értlichen und iberdrtlichen Presse

— Einstellen der vorhandenen Bauflachen und Gebdudeangebote in die gangigen Internet-
Portale

— RegelmaBige Aktualisierung der vorhandenen Informationen

- Weitergabe der Ubersicht an regionale Banken und Firmen der Region, die diese bspw. neu-

en Mitarbeitern fiir die Wohnungssuche zur Verfligung stellen kénnen

8.3.1.7. Entwickeln von Bebauungsmdglichkeiten liber informelle Verfahren

Gemeinden und einzelne Grundstlickseigentimer wissen oft wenig Uber das Spektrum an Bebau-
ungsmaoglichkeiten, das flr ihre Flachen in Frage kommt. Oft kann aber durch neue, in angemesse-
nem finanziellen Rahmen realisierbare Ideen ein Impuls zur Nutzung einer Flache geben werden.
Eine Mdglichkeit sind beispielsweise Testplanungen, die geeignet sind, um

— Leitbilder fir eine gewiinschte zukunftige Entwicklung zu entwickeln und zu prifen

— Die Bandbreite der méglichen Losungen zu erkunden

— Die Umsetzbarkeit von Nutzungen auf zur Verfiigung stehenden Arealen zu priifen

— Konflikte und kritische Umsténde zu erkunden

— Die Randbedingungen flr nachgeschaltete (formelle) Verfahren zu klaren

— Nicht umsetzbare Ideen qualifiziert zu verwerfen

Testplanungen werden seit langerem eingesetzt, um in schwierigen Situationen neue Impulse zu
geben und das Spektrum méglicher Losungen zu klaren'®, Dabei werden mehrere interdisziplinar

zusammengesetzte Planerteams mit der Lésung einer mit der jeweiligen Gemeinde abgestimmten

119 Beck, Torsten, in: Nachhaltiges Bauflichenmanagement Stuttgart (NBS) (2003), Schlussbericht, Hrsg. LHS
Stuttgart in Verbindung mit dem Ministerium flir Umwelt und Verkehr Ba-Wu
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Planungsaufgabe beauftragt. Durch regelmaBige Zwischentermine mit einer aus entscheidungsbe-
fugten Gemeindevertretern und externen Experten bestehenden Begleitgruppe besteht die Mdglich-
keit, steuernd in das Verfahren einzugreifen, unterschiedliche Themenbereiche abarbeiten zu lassen
und praxisnahe Ergebnisse zu bekommen.

Aus dem durch die Planer erarbeiteten Ideenpool werden die aus Sicht der Gemeinde wichtigen,
realisierbaren Vorschlage und MaBnahmen herausgegriffen und als Handlungsempfehlungen an den
Gemeinderat bzw. die Verwaltung formuliert. Durch die Einbeziehung entscheidungsbefugter Ge-
meindevertreter in der Begleitgruppe kdénnen derartige Handlungsempfehlungen ein hohes MaB an
Verbindlichkeit fir eine Gemeinde erhalten. Zudem fallen bei einem derartigen informellen Pla-
nungsverfahren niedrigere Kosten als beispielsweise bei einem stadtebaulichen Wettbewerb an und

die Gemeinde ist nicht an Vorschriften zum Verfahren gebunden.

8.4. Handlungsoptionen fiir weitere Akteure

8.4.1. Informationen und Handreichungen fiir zukiinftige Bauherren

Wie in Kap. 2.6 beschrieben, ist der Neubau eines Hauses im Neubaugebiet flir potenzielle Bauher-
ren die am einfachsten zu Gberblickende und in ihrem Ablauf zumindest grob bekannte Vorgehens-
weise, um in die angestrebten ,eigenen vier Wande" zu gelangen. Wenn erreicht werden soll, dass
auch Bestandsgebaude starker ins Kalkll méglicher Nachfrager riicken, muss ein mindestens eben-
so guter Informationsstand Uber die dazu notwendigen Handlungsschritte bei potenziellen Kau-
fern/Bauherren angestrebt werden.

Angesichts sehr groBer Bestande an sich typologisch dhnlichen Ein- und Zweifamilienhdusern im
Land, die durch Verkauf und/oder Vererben in den kommenden Jahren auf den Markt kommen
werden, ware es flr deren zukilnftige Besitzer hilfreich, in knapper Form eine systematische Dar-
stellung von Praxisbeispielen zur Verfigung zu haben. Da die Vorstellungen Uber ,,schéne" Gebaude
und gelungene Architektur gerade in kleinen Gemeinden haufig erheblich von den Ublicherweise in
der Literatur publizierten Beispielen abweichen, sollten zu jeder Kategorie von Gebdudetypen so-
wohl eher die Fachwelt ansprechende als auch durchschnittliche, der typischen ,Massenware" ent-
sprechende Beispiele gelungener Sanierungen und Umbauten vorgestellt werden.

Ausgehend von der Tatsache, dass bestimmte Gebdudetypen mit eher geringfligigen Variationen
wahrend bestimmter Bauperioden jeweils zu Tausenden gebaut wurden, ware dazu ein mehrstufi-
ges System von Informationsangeboten denkbar. Neben den schon von mehreren Ministerien und
Institutionen herausgegebenen Informationsangeboten zu Férdermitteln und den verschiedenen
Mdglichkeiten einer energetischen Gebdudesanierung ist eine zweite Ebene sinnvoll, die sich mit den
konkreten Eigenschaften und Anforderungen bestimmter Gebdudetypen auseinandersetzt. Damit
kénnten die immensen Unsicherheiten beim Kauf eines Bestandsobjekts zumindest etwas verringert
werden. Ziel ware, méglichen Kaufern eine klare Vorstellung davon zu geben, was sie beispielsweise

beim Kauf eines Siedlungshauses erwartet. Diese Veroffentlichungen sollten kostenlos und Uber
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Internet, Broschiiren, Bausparzeitungen und Lokalpresse ,niederschwellig® zugénglich sein. Die

Gliederung kénnte etwa der folgenden Ubersicht entsprechen.

Siedlungshauser

rialien

und Baumate-

Gebaudetyp [Ehem. bauerliche
Wohngebaude,
freistehend

Typische Gebaudeform geman

Gebdude- lokaler Bautradition,

merkmale lokale Baumaterialien,

landw. genutzte Ge-
baudeteile

Ein-/ Zweifamilienhau-
ser entlang der dorfli-
chen HauptstraBen in

geschlossener Bauweise

Zweifamilienhdausern
der 60er/70er Jahre

eringere regionale
Unterschiede,
standardisierte Bauma-
terialien,
geringe Wohnflache,
kleine Raume

Gebaudeform geman
lokaler Bautradition,
lokale Baumaterialien

Kaum regionale Unter-
schiede
standardisierte Bauma-
terialien

Was muss m

dglicherweise gedndert/saniert werden?

GebaudeGrundriss Grundriss Grundriss -
Geschosshoéhen - Geschosshéhen -
Belichtung - Belichtung -
Warmeddmmung Warmedammung Warmedammung Warmedammung
Heizung/Elektro/Sanitar [Heizung/Elektro/Sanitar Heizung/Elektro/Sanitdr|Heizung/Elektro/Sanitar
Einbeziehung bisher - Schallschutz zur Stra-  (Gartenzugang/ priv.
landw. genutzter Ge- Be/zum Nachbar Freiflachen
baudeteile
Grundstlick/|Sanierung/Abriss von | - Sanierung/Abriss von |-
AuBenbereichNebengebauden Nebengebduden,
Schaffung von Stellplat-
zen,
private Freiflachen
Maximale Kosten

Sanierung Rohbau

Sanierung Rohbau

Energetische Sanierung

Energetische Sanierung

Energetische Sanierung

Energetische Sanierung

kompletter Innenaus-
bau

Erneuerung Haustech-
nik

Erneuerung Haustech-
nik

Erneuerung Haustech-
nik

Sanierung/Abriss Ne-
bengebaude

Sanierung/Abriss Ne-
bengebaude

=ca. 50 - 1xx%
eines Neubaus?

=ca. 30 - 70%

eines Neubaus

+ (Neubau-)Kosten von
Anbauten

= ca. 30 - 100%
eines Neubaus

= ca. 10 - 50% eines
Neubaus

+ (Neubau-)Kosten von
IAnbauten

'zur Erreichung eines durchschnittlichen Neubau-Standards, Werte angelehnt an BKI-Baukostentabellen
Tab. 55: Ubersicht haufig vertretener Gebdudetypen und deren Sanierungsanforderungen mit Kostenschatzung

Als zweite Stufe mit erheblich héherem Detaillierungsgrad sind Veréffentlichungen in Buchform und

Internet denkbar, die sich gezielt einem einzelnen Gebaudetyp widmen.

Wahrend es zur Sanierung historischer Gebaude, insbesondere von Fachwerkhdusern, sowie zu

Themen o6kologischer Gebdudesanierung mittlerweile zahlreiche mehr oder weniger hilfreiche Bi-

cher auf dem Markt gibt, wird die ,Massenware" des Gebaudebestands bisher nur in Form unspezi-

fischer, das Thema Modernisierung/Sanierung in allgemeiner Form behandelnder Bicher oder in

Beispielsammlungen von eher auf hohe architektonische Qualitdt ausgerichteten ,,Maximalsanierun-
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gen" aufgearbeitet. Selbstverstandlich sind hochwertige, architektonisch anspruchsvolle Sanierun-
gen fir ihre Bewohner und in ihrer Funktion als ,Leuchtturm in der Einheitswiiste" immer ein Ge-
winn. Sie sind jedoch als Vorbild fir durchschnittliche Bauwillige sogar gelegentlich kontraproduktiv,
weil durch derartige Projekte die bei Befragungen immer wieder geduBerte Ansicht verstarkt wird,
dass der Umbau von Bestandsimmobilien grundsatzlich zum einen teuer und zum anderen exotisch

ist — und damit nichts flr Durchschnittsverdiener mit ,,normalem" Geschmack.

Neue Veréffentlichungen kénnten beispielsweise zum Typus des Siedlungshauses, zu den aneinan-
der gereihten Einfamilienhdusern des beginnenden 20 Jhds. entlang der dérflichen HauptstraBen
und zu den typischen Zweifamilienhdusern der 60er/70er Jahre entwickelt werden - hier tut sich

sicherlich ein interessantes Aufgabenfeld fiir schreibbegabte Architekten auf.

Das Buch ,,Siedlungshauser modernisieren™ kdnnte beispielsweise folgende Kapitel enthalten:

1. Bestandsaufnahme, typische Schwachstellen

2. Kostenschatzung/Finanzierung/Kaufabwicklung

3. Anpassung von Grundriss und Wohnflache an persdnliche Bedirfnisse (z.B. an groBe-
re/geringere Bewohnerzahl), zusatzliche Wohnfléache durch Anbauten und Erweiterungen, ...
Haustechnik, energetische Sanierung
Gestaltungsméglichkeiten - Materialien, Fensterformen, Ubergénge Innen/AuBen, kurz: der

individuelle Touch®

o

Beispielsammlung als Ideenpool: ,, 100 umgebaute Siedlungshauser"

Ziel ware es, auf qualitativ hohem Niveau quasi in die Néhe eines Fertighaus-Kataloges zu kommen.
Der Bauherr sollte auswahlen kénnen, wie er sein Haus haben mdéchte, und die dafiir anfallenden

Kosten ungefahr Uberblicken.

8.4.2. Bauaufgabe ,,Schliisselfertigbau im Bestand"

Bisher setzt der Umbau eines Bestandsgebdudes einen gewissen Enthusiasmus der Bauherren und
die Bereitschaft zur Eigenleistung voraus. Dies wird nur dann aufgebracht, wenn das umzubauende
Gebadude durch seine besonderen Qualitdten eine hochwertigere Wohnqualitét durch besonderes
historisches Flair, attraktive RaumgréBen- und Zuschnitte oder sonstige besondere Eigenschaften
verspricht, oder wenn aus finanziellen Griinden keine Alternative vorhanden ist. Nur noch weniger
als zehn Prozent des Gebaudebestands gehoren jedoch zur Gruppe dieser besonderen, meist regio-
naltypischen Gebaude. Die Mehrzahl aller Bestandsgebdude besteht aus wenigen, sich dhnelnden
Gebaudetypen, die den Standard des Massenwohnens der jeweiligen Bauperiode reprasentieren
und aus sich heraus wenig Anlass zu baulichem Enthusiasmus bieten. Zugleich sucht die Mehrheit
zukinftiger Bauherren Uberhaupt nicht nach dem Besonderen, sondern nach einem ,normalen®

Haus mit gewissen individuellen Auspragungen.
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Um die Nutzung von Bestandsgebduden als gleichwertiges Angebot fiir den ,Baufléachen-
Endverbraucher" attraktiv zu machen und flachendeckend als Alternative zum Neubau zu etablie-
ren, ergibt sich die Aufgabe, vergleichbar zum ,,Ublichen® Hausbau in Form des neu erbauten Ge-
baudes Bestandsgebdude ebenfalls als ,Quasi-Schlisselfertigbau™ umzubauen. Fir kleinere
Bautrager, Planer und Handwerker eréffnet sich hier die Méglichkeit, ein weiteres Aufgabenfeld zu
erschlieBen.

Der Bauherr muss dabei von der Aufgabe entlastet werden, neben den Uberlegungen zur finanziel-
len und gestalterischen Umsetzung seiner eigenen Wohnvorstellungen zusatzlich noch die fiir ihn
auBerordentlich komplizierten und unklaren Fragen hinsichtlich des Umgangs mit dem vorhandenen
Altbestand zu lésen. Kosten- und Zeitaufwand fur den Bauherrn dirfen dadurch nicht Gber die eines
Neubaus steigen.

Die Kosten setzen sich, vereinfacht dargestellt, aus Planungs-, Grundstiicks-, Rohbau- und Ausbau-

kosten zusammen.

Neubau Altbau

Planung + Bestandserhebung
+ Planung von Abriss/ Rickbau
von Ausbaubestandteilen

Grundstlick + Baulandpreise im Neubaugebiet teurer
als im Dorfgebiet
Rohbau muss komplett erstellt werden entsteht durch Abriss u. Entfernen von
Ausbaubestandteilen
Ausbau muss komplett erstellt werden muss komplett erstellt werden

Tab. 56: Kostenfaktoren Neubau/Altbausanierung; eigene Darstellung

Aus dieser kurzen Ubersicht ist abzuleiten, dass der Rohbauzustand des Geb&udes die entscheiden-
de Schnittstelle fir Kosten und Zeitaufwand beim Vergleich Altbausanierung/Neubau ist. Sobald
dieser Zustand erreicht ist, sind die weiteren Kosten und Zeitaufwendungen prinzipiell gleich.

Daraus abzuleitende Ziele flir die Weiternutzung vorhandenen Baubestands:

Kosten:
Kaufpreis des Bestandsgebaudes
= max. Kaufpreis eines Neubaus vergleichbarer GréBe u. GrundstiicksgréBe im Rohbauzustand,

minus Kosten fur zusatzlichen Planungsaufwand

Zeit:
Dauer Umplanung und Entkernung/Riickbau auf Rohbauzustand

= Dauer von Planung und Erstellung eines neuen Rohbaus

Wahrend die Kosten - wie mittlerweile durch zahlreiche publizierte Beispiele belegt wurde - bei ver-
gleichbarem Standard auch in vergleichbaren GréBenordnungen liegen, ist die Zeitplanung eines
Umbaus der Bereich, in dem sich der Einsatz qualifizierter Bauleiter am meisten lohnt. Wenn bei

gleichzeitigem Baubeginn an einem Alt- und Neubau zum gleichen Zeitpunkt der Rohbauzustand
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erreicht werden soll, missen im Altbau, sobald Grundrissanderungen vorgenommen werden, in der

Regel eine groBere Anzahl unterschiedlicher Gewerke organisiert und ein gréBerer Anteil der Arbei-

ten in Handarbeit ausgefiihrt werden.

Nicht immer muss ein Altbau jedoch auf den Rohbauzustand riickgebaut werden. Wenn Grundriss,

Fenster, Heizung, Boden etc. oder einzelne Teile hiervon weiter verwendet werden kdnnen, ergeben

sich groBere Spielrdume hinsichtlich des Kaufpreises und der anzusetzenden Bauzeit.

Der finanzielle Spielraum fir den Auftragnehmer wachst zudem mit der Entfernung des Gebadude-

standorts zu den Ballungsraumen, da, wie oben gezeigt, die Kaufpreis-Unterschiede zwischen Alt-

und Neubauten mit wachsender Dezentralitdt des Standorts steigen. Damit waren gerade kleine

Kommunen im landlichen Raum trotz niedriger Stlickzahlen ein interessantes zukiinftiges Arbeits-

gebiet.

MaBnahme Finanzielle Auswirkungen Wer profitiert?

flr Bund/Land
Wedgfall der Entfernungspauschale +

Wegfall der Grunderwerbssteuer -

Kompensation fir Gemeinden mit -
sinkender Einwohnerzahl
Flachendeckende institutionalisier- -
te Beratungsangebote

Forderprogramme flr historische =
Wohngebaude

Gut erschlossene Gemeinden
Gemeinden mit hoher Arbeitsplatzdichte
OPNV

LUmwelt"

Kaufer gebrauchter Immobilien
Mobile (hochqualifizierte?) Personen

Blrgermeister schrumpfender Gemeinden
LUmwelt"

Kaufer gebrauchter Immobilien

Betriebe des Bauhandwerks

Ortsbild

Kaufer gebrauchter Immobilien
Betriebe des Bauhandwerks
Ortsbild

Tab. 57: MaBnahmen zur Reduzierung der Siedlungsflachenausdehnung auf Bundes/Landesebene:
Akteursbezogene Zuordnung von Vor- und Nachteilen, eigene Darstellung
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9. Zusammenfassung und Ausblick

Die Konzentration baulicher MaBnahmen auf die Innenentwicklung und der Erhalt des Status quo
hinsichtlich der Versorgungsqualitat mit technischer und sozialer Infrastruktur wird in vielen kleinen
Gemeinden die wichtigste Aufgabe der Zukunft sein. Nach mehreren Jahrzehnten nahezu stetigen
Wachstums dirfte in den kommenden Dekaden nur noch wenig zu verteilen sein — Einwohner und
finanzielle Ressourcen schwinden.

Umso wichtiger wird es, mit intensiver Einbeziehung der Birger Schwerpunkte zu setzen, um die
Lebensqualitat der zunehmend alter werdenden Bevélkerung und die Basis fiir eine positive wirt-
schaftliche Entwicklung zu sichern. Vorhandene Infrastruktur sowohl im technischen als auch im
Sozial- und Bildungsbereich muss bestmoglich genutzt, die Investitionen in neue Infrastrukturen
minimiert werden. Einige Orte werden dadurch an Bedeutung verlieren.

Aufgabe der Gemeindeverwaltungen und politischen Vertreter wird es sein, diese Notwendigkeiten
den Birgern verstandlich zu machen und darauf hinzuwirken, dass 6ffentliche und private Bautatig-
keit nur noch an langfristig geeigneten Orten stattfinden. Zugleich sollte durch Biindelung von Ver-
sorgungseinrichtungen und Nutzung innovativer Ideen und MaBnahmen eine hohe Lebensqualitat
fur die vorhandenen Einwohner erhalten bleiben.

Die haufig anzutreffende Konkurrenzsituation kleinerer Gemeinden untereinander mit daraus resul-
tierenden unzureichend abgestimmten Konzepten koénnte durch Herausarbeitung gemeinsamer
Interessen und durch Handlungsempfehlungen zu deren Umsetzung reduziert werden. Durch abge-
stimmte Planungen und entsprechende Offentlichkeitsarbeit kann den Interessen kleiner Gemein-
den in der wachsenden Konkurrenz um Einwohner, Arbeitsplatze und finanzielle Mittel der
notwendige Nachdruck verliehen werden.

Die vorliegende Untersuchung belegt — bei selbstverstandlich groBen lokalen Unterschieden — ein
erhebliches Potenzial an innerdrtlichen Reserveflachen in kleinen Kommunen Baden-Wirttembergs.
Zugleich wird jedoch deutlich, dass diese Reserven aufgrund der spezifischen dorflichen Rahmenbe-
dingungen nur mit groBem organisatorischem und kommunikativem Aufwand zu aktivieren sind.
Darliber hinaus zeigt sich, dass die Aktivierung bislang brachliegender Flachenpotenziale fir eine
bauliche Nutzung in vielen léndlichen Gemeinden aufgrund der geringen Nachfrage theoretisch nicht
notwendig und auch nicht ratsam ist. Hier ergibt sich ein Widerspruch zwischen den Hoffnungen
und Winschen der ortsansassigen Bevolkerung und Ubergeordneten planerischen Zielen. Die gerin-
ger werdende ,Verteilmasse" an Einwohnern wird sich aufgrund der Arbeitsmarktsituation, aber
auch der individuellen Anforderungen an Infrastruktur und Freizeitgestaltung zunehmend in den
Agglomerationsrdumen konzentrieren.

In Gemeinden mit Nachfragepotenzial missen innerértliche Reserveflachen offensiv beworben und
vermarktet werden, um von potenziellen Kaufern Uberhaupt wahrgenommen und nicht durch die
Konkurrenz durch freie Baupldtzen in Neubaugebieten vernachlassigt zu werden.

In Gemeinden mit geringem Nachfragepotenzial ist - zumindest dort, wo eine Mindestausstattung

an Einzelhandelsangeboten und sozialer Infrastruktur gegeben ist - der offensive Umgang mit in-
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nerdrtlichen Brachflachen auch auf Gberregionaler Ebene von gréBter Bedeutung, um ein Absinken
der Siedlungsdichte und die damit verbundenen hdéheren Pro-Kopf-Kosten der Infrastruktur zu
dampfen. Dies kann eine Ricknahme bestehender Bauflachen in Teilorten ohne infrastrukturelles
Potenzial notwendig machen.

Wo weder ein relevantes Nachfragepotenzial, noch ein nennenswertes Infrastrukturangebot vor-
handen ist, sollten jedweder Aktivierungsversuch und insbesondere die Neuausweisung von Baufla-
chen unterbleiben. Wenn es aus Griinden des Proporzes unvermeidlich ist, auch in dieser Gruppe
von Orten von offentlicher Seite zu investieren, sollten sich diese Investitionen ausschlieBlich auf die
Erhaltung historischer, andernorts in gleicher Auspragung nicht anzutreffender Bausubstanz kon-
zentrieren.

Die Einflussmdglichkeiten der Gbergeordneten Planungsebenen auf die Siedlungsflacheninanspruch-
nahme im léndlichen Raum sind durch die Kleinteiligkeit, den hohen Anteil privater Bauherren und
die Uberwiegend auf lokaler Ebene fallenden Entscheidungen beziiglich der Zielsetzung gemeindli-
cher Entwicklung auBerst begrenzt. Ziel sollte dennoch sein, in denjenigen kleinen, im landlichen
Raum gelegenen Orten, die heute schon Uber keinerlei soziale Infrastruktur und Einzelhandelsange-
bote verfligen, keine weitere Flachenausdehnung zuzulassen.

Dies erfordert ein Umdenken innerhalb der betroffenen Gemeinden und ein hohes MaB an Offent-
lichkeitsarbeit, um Sinn und Nutzen einer zukinftigen Ungleichverteilung von Bauflachen auf einzel-
ne Ortsteile der ortsansassigen Bevoélkerung und deren politischen Vertretern verstandlich zu
machen. Dazu miissen geeignete, leicht verstédndliche Kennzahlen entwickelt und fiir die jeweilige
Gemeinde berechnet und veréffentlicht werden (,,Vor zehn Jahren musste die Gemeinde 50m Stra-
Be je Einwohner in Ordnung halten, heute sind es schon 70 Meter, und wenn wir das Neubaugebiet
erschlieBen, werden es 80 Meter sein, jeder Meter kostet pro Jahr...").

Es ist zu erwarten, dass innerhalb der kommenden beiden Jahrzehnte gerade in peripher gelegenen
Kommunen allein aus wirtschaftlichen Griinden die Ausweisung zusatzlicher Baufldchen an ihre
Grenzen stoBen wird. Die Immobilien- und Baulandpreise werden hier aufgrund sinkender Nachfra-
ge weiter zuriickgehen. Die finanzielle Ausstattung vieler Gemeinden duirfte Investitionen in die Er-
schlieBung von Bauflachen, deren Kaufer nicht schon zu Beginn der Planung feststehen, erschweren
und damit die bisher durchaus gangige Praxis, ErschlieBungskosten nur teilweise an Grundstlicksei-
gentimer weiterzugeben, um eine Belebung der o6rtlichen Bautatigkeit zu erreichen, weiter zurlick-
drangen.

Aus Ubergeordneter Sicht sollte diese Entwicklung jedoch nicht in ein Abwarten und stilles ,,Sterben-
lassen™ kleiner Orte minden. Das Land Baden-Wirttemberg mit seiner Vielfalt an Landschaftsrau-
men und regionalen Bautraditionen steht vielmehr in der Pflicht, méglichst viel der gerade in kleinen
Doérfern noch erhaltenen kulturellen Werte in Form von Baudenkmalern, historischen Gebdauden und
Siedlungsformen zu bewahren. In einer zunehmend internationalisierten und globalisierten Gesell-
schaft kdnnen derartige regionale Besonderheiten zu einem Standortfaktor werden, der im Wettbe-
werb der Regionen langfristig zugunsten individuell gepragter, qualitativ hochwertiger

Siedlungsraume entscheidet.
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Zusammenfassung und Ausblick

Dieser Appell ist nicht neu. Eindringliche Aufrufe zum Schutz und Erhalt des baukulturellen Erbes
lassen sich seit den siebziger Jahren in unterschiedlichsten Publikationen finden'?°. Er ist angesichts
der schwindenden Zahl historischer Gebaude dennoch aktueller denn je, da die Gesamtzahl , beson-
derer" Gebdaude mit regionalgeschichtlichem Hintergrund und historischer Bauweise durch die auch
in Baden-Wirttemberg nicht unerhebliche Leerstandsproblematik, Umbau und Verfall von Tag zu
Tag abnimmt.

In kleinen, mit Infrastruktur schlecht ausgestatteten peripheren Orten sollten daher weder neue
Siedlungsflachen noch innerértliche Bauflachenreserven, sondern nur noch Wohnflachenreserven in

bestehenden (historischen) Gebauden Ziel von AktivierungsmaBnahmen sein.

Anders muss die Vorgehensweise in denjenigen kleinen Orten aussehen, die — meist im Einzugsbe-
reich von Verdichtungsraumen — mit Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs und den ent-
sprechenden sozialen Infrastrukturen ausgestattet sind. In diesen Orten sollte von Seiten der
lokalen, aber auch der regionalen Planung versucht werden, bestehende Bevélkerungsdichten zu
halten und dazu insbesondere die vorhandenen innerdrtlichen Flachenpotenziale zu nutzen. Dazu ist
es notwendig, die in gréBeren Stadten erprobten Vorgehensweisen zur Schaffung von Flachenlber-
sichten und deren Verdéffentlichungsmdglichkeiten bekannt zu machen und in die Praxis kleiner Ge-
meinden zu Ubertragen. Starker als bisher muss jedoch neben der Erhebung insbesondere die
Aktivierung und Vermarktung der vorhandenen Flachenpotenziale vorangetrieben werden. Hier gibt

es von Seiten der Stadte bisher zu wenige gelungene Beispiele''.

Diese Bemiihungen werden nur dann Erfolge zeigen, wenn Sinn und Zweck derartiger MaBnahmen
und die damit verbundenen Einschrankungen in der Auswahl des individuellen Wohnstandorts einer
breiten Offentlichkeit versténdlich gemacht werden. Es sollte Allgemeinwissen werden, dass ein
erschlossener, aber unbebauter Bauplatz sowohl die Gemeinde als auch - (ber Geblhren und an
anderer Stelle fehlende Investitionsmittel - jeden einzelnen Birger Geld kostet. Zugleich missen
Hlrden bei Kauf, Sanierung oder Umnutzung bestehender Gebdude verringert werden. Zum einen
Hirden in den Kopfen, was vor allem durch optisch und wirtschaftlich gelungene Beispiel geschehen
kann, aber vor allem auch finanzielle und steuerrechtliche Rahmenbedingungen wie die Grunder-
werbssteuer, die den Kauf von Baugrundstlicken glinstiger als den Kauf bestehender Gebdude
macht, und die Entfernungspauschale, die auch in der neu eingefiihrten Form Neubauten in peri-
pheren Lagen unterstltzt. Hier sind auch die Anbieter von Bau- und Planungsleistungen gefordert,
potenziellen Bauherren maBgeschneiderte Angebote zur Nutzung von Bestandsgebauden zu erstel-

len.

120 y.a. Wieland, Dieter, 1989

121 Eine Ausnahme bildet in Baden-Wiirttemberg z.B. die Stadt Rottenburg, die aufbauend auf einer regelmaBig
fortgeschriebenen Flachentibersicht schon seit mehreren Jahrzehnten gezielt auf Grundstlickseigentimer zugeht
und die Vermarktung brachliegender Bauflachen unterstuitzt.
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Die verschiedenen am Baugeschehen beteiligten Lobbygruppen - von Banken und Bausparkassen
Uber Architekten, Bauunternehmen und Handwerksbetriebe - konnten wesentlich offensiver als
bisher die Vorteile der Nutzung von Bestandsimmobilien Uber die ihnen jeweils zur Verfligung ste-
henden Medien (Kundenzeitschriften, Lokalpresse, Fachzeitschriften, Ausstellungen, Handwerks-
messen, Werbung...) in die Offentlichkeit bringen. Fiir die heutzutage mit sinkendem Anteil am
Neubaumarkt beteiligten Architekten und lokalen Handwerker lieBen sich Umsatzsteigerungen
durch die bei Umbauten notwendigen individuelleren BaumaBnahmen erzielen. Fir Bausparkassen
ist die Art des finanzierten Objekts im Prinzip unerheblich; ein innerdrtlicher Standort lasst jedoch
eher als ein peripher gelegenes Gebdaude einen Wiederverkauf zu vertretbarem Preis erwarten und
dient damit als Schutz gegen Kreditausfalle.

Die seit einiger Zeit von Fachleuten und in zunehmendem MaBe auch von Medien und Offentlichkeit
registrierte Tendenz ,zuriick in die Stadte" ist ein Indiz daflir, dass die Masse der Wohnungswechs-
ler — und damit der ,Flachenverbraucher"™ - im Rahmen ihrer individuellen Mischung aus objektiven
Bedurfnissen, finanziellen Méglichkeiten, Wissensstand, Traditionen und allgemeinen Trends und
Moden zu Entscheidungen gelangt, die durchaus gesamtwirtschaftlichen und stédtebaulichen Ziel-
setzungen nahe kommen, wenn auch mit einer gewissen zeitlichen Verzégerung zu den Erkenntnis-

sen und Zielsetzungen der Fachleute.

In der Regional- und Landesplanung ist eine parzellenscharfe Lenkung von Flachennutzungsaktivita-
ten weder vorgesehen noch notwendig. Mit den vorhandenen rechtlichen und planerischen Mitteln,
unterstitzt durch politische Entscheidungen, die den sich andernden demographischen Rahmenbe-
dingungen friihzeitig Rechnung tragen sowie einer intensiven Offentlichkeitsarbeit besteht durchaus
die Chance, die Siedlungsentwicklung innerhalb des Landes soweit in eine landfristig tragfahige
Richtung zu kanalisieren, dass groBraumige Fehlentwicklungen mit gravierenden wirtschaftlichen
Folgen vermieden werden kdnnten. Dazu muss das bisher Ubliche GieBkannenprinzip bei der Vertei-
lung von Flachenumwidmungen innerhalb von Gemeinden durch eine Konzentration auf durch ihre
vorhandene Infrastruktur fiir eine langfristige Nutzung geeignete Orte abgeldst werden - angelehnt,
aber nicht beschrankt auf die vorhandene Zentrale-Orte-Struktur - und die dafiir sicher notwendi-
gen kommunalpolitischen Kampfe ausgefochten werden.

Dazu ist eine realistische Sicht der lokalen und regionalen Tendenzen durch alle Beteiligten notwen-
dig. Aufgabe von Planern ist es, diese Sicht durch eine zielgruppenspezifische Aufarbeitung des je-
weiligen Wissensstands und dessen aktive Verbreitung in allen geeigneten Gremien und Medien zu

unterstuitzen.
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