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Vorwort

Dorfer ohne Menschen!?
Zwischen Abriss, Umnutzung und Vitalisierung

Aufgegebene landwirtschaftliche Betriebe, leer stehende
Hauser, fur immer geschlossene Nahversorgungs- und In-
frastruktureinrichtungen, Uberalterung sowie ein teilweiser
dramatischer Bevolkerungsriickgang - das sind immer Ofter
Realitaten in den Dorfern Deutschlands, auf die es zu rea-
gieren gilt.

Schon jetzt zeigt sich, dass insbesondere die peripheren
landlichen Raume von den Folgen der demografischen Ent-
wicklung, vom wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Struk-
turwandel besonders betroffen sind. Aber zunehmend bleiben
auch landliche Gebiete im Umkreis stadtischer Verdichtungs-
rdume vom schleichenden Funktions- und Vitalitatsverlust
nicht verschont.

I
Dr. Armin Werner Doch trotz der schwierigen Rahmenbedingungen zeigen im-

Vorsitzender der DLKG mer wieder Dorfer und Gemeinden aus allen Teilen Deutsch-
lands, dass im Wandel auch eine Chance stecken kann, die
es zu nutzen gilt.

Regionales Denken und Aktivierung der eigenen Krafte, interkommunale Zusammenarbeit und
integrierte Entwicklungskonzepte, Aufbau von Netzwerken und Wertschopfungsketten, neue Ver-
antwortungsgemeinschaft zwischen Birgern, Politik und Verwaltung und die aktive Mitwirkung der
Menschen in der Region sind hier nur beispielhaft genannt, um die strukturellen und funktionalen
Veranderungen in den Dorfern und Gemeinden aktiv zu steuern.

Zur Vorbereitung der Jahrestagung ,Dorfer ohne Menschen!?” - zwischen Abriss, Umnutzung und
Vitalisierung* , die vom 14. bis 16. Oktober 2009 in Wiirzburg stattfindet, wurde das nachfolgende
Heft als Materialiensammlung erarbeitet.

Ich danke Herrn Prof. Dr. Kétter fiir die grundlegende Einfihrung in die Thematik.

Frau Soboth danke ich fiir die Zusammenfassung des in der DLKG-Arbeitsgruppe Hessen und
Rheinland-Pfalz erarbeiteten Grundlagenpapiers.

Die Beitrage sollen als Input fir die Erérterungen und Vortrage der 30. Jahrestagung der DLKG
dienen und vor allem den Workshops Anregungen liefern.

et

;'.—"’ - i
Dr. Armin Werner
Vorsitzender der DLKG
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Innenentwicklung der Dorfer und Revitalisierung der
Dorfkerne
- von der Dorferneuerung zum Dorfumbau -

Theo Kotter, Universitat Bonn

1. Einfiihrung

In Analogie zum Stadtumbau findet sich in der Literatur immer haufiger der Begriff des
Dorfumbaus, der ein hochst aktuelles Gegenwartsproblem der Dorfentwicklung um-
schreiben soll. Der Begriff erfordert indessen eine Prazisierung und die Analyse des
Schrifttums zeigt, dass wir es zwar mit einem neuen Begriff zu tun haben, mit dem sich
indessen Ansatze verbinden, die bereits in den vergangenen Jahrzehnten Gegenstand
der Dorfentwicklung und der Dorferneuerung waren; denn anders als in Stadten gehorten
Schrumpfungsprozesse und Funktionsverluste immer zum Vokabular der Dorfentwick-
lung, zumindest in peripheren strukturschwachen landlichen Rdumen. Jedenfalls stellen
sie keine grundsatzlich neuen Phanomene dar. Neu sind nunmehr die dramatische Zu-
spitzung und Kumulierung der Problemlagen und ihre existenzielle Bedeutung fiur die
Dorfer. Neu ist auch die Tatsache, dass die Problematik die Dérfer in verdichtungsnahen
Raumen und im Einzugsbereich von groRen Stadten und Agglomerationen erfasst und
hier zu einer Perforierung der Ortsinnenbereiche fiihrt.

Die Ursachen der Funktionsverluste sind bekannt: Anhaltender Strukturwandel in der
Landwirtschaft, Konzentration von Gemeinbedarfseinrichtungen und privaten Folgeein-
richtungen auf Siedlungen mit zentral6rtlicher Bedeutung und erheblicher Abwanderung
der Bevdlkerung aus peripheren Iandlichen Rdumen. Es kommt daher nicht nur zu einer
Reduktion der Dorfer auf inre Wohnfunktion, sondern auch diese Funktion wird mit Errei-
chen kritischer Einwohnerzahlen in Teilrdaumen gefahrdet. In den meisten Dérfern schrei-
ten die Funktionsverluste in den historischen Ortskernen weiter voran. Demografischer
und 6konomischer Wandel fiihren zu strukturellen Leerstanden vor allem in den histo-
rischen Ortskernen, aber bereits auch in den Siedlungserweiterungen der 50er und 60er
Jahre. Diese Einflisse uberlagern und verstarken sich gegenseitig. Die vielschichtigen
Wirkungen betreffen das Dorf als Ganzes in funktionaler, struktureller und gestalterischer
Hinsicht. Insbesondere sind seine Bedeutung als Wohnstandort und Gemeinwesen er-
heblich betroffen. Es geht um Konzepte fiir eine sozialverantwortliche, 6konomisch trag-
fahige und 6kologisch vertretbare Dorfentwicklung. Dieses so umrissene Handlungsfeld
stellt zweifellos eine neue qualitative Herausforderung dar und wirft vielfaltige Fragen
nach passenden Entwicklungs- und Planungsansatzen fir die Dorfer auf. Zur Abgren-
zung der Begriffe und Einordnung mag zunachst eine historische Einordnung hilfreich
sein, um sodann die Handlungsfelder und notwendigen Strategien zu diskutieren.
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2. Zur Entwicklung der Dorferneuerung

Veranderte demographische, 6konomische und gesellschaftliche Rahmenbedingungen,
neue Einsichten in Wirkungszusammenhénge von sozialer, gebauter und natirlicher
Umwelt sowie gewandelte Wertvorstellungen und Lebensstile haben, wie der nachfol-
gende kurze historische Rickblick zeigt, immer auch zu neuen Herausforderungen und
demzufolge Strategien fir die Dorfentwicklung und Dorferneuerung geflihrt und ebenso
die Planungskultur beeinflusst. Die Frage zur Zukunft der Dorfentwicklung legt daher die
Auseinandersetzung mit den bisherigen Leitvorstellungen nahe. Nach grober Einteilung
lassen sich hier folgende Entwicklungsphasen unterscheiden:

2.1 Planungen zur Verschénerung der Dérfer im 19. Jahrhundert

Die Vorlaufer der heutigen Dorferneuerung reichen bis ins frihe 19. Jahrhundert zurtck.
So kénnen ab 1820 vereinzelte MalRhahmen im Rahmen der bayerischen Landesver-
schénerungsbewegung nachgewiesen werden, in denen ein umfassender spatabso-
lutistischer Gestaltungswille zur Verbindung von Nutzlichkeit und Schénheit landlicher
Siedlungen, wie etwa bei Gustav Vorherr, in seiner Planung fur Freudenbach zum Aus-
druck kommt.

Abb. 1: Dorf Freudenbach: Bestandsaufnahme von Leonard Beer 1807 (links) und Planung von
Gustav Vorherr 1820 (rechts). Als Steindruck im ,Monatsblatt fiir Bauwesen und Landesver-
schénerung” Jg. 1821, H. 9 verdffentlicht.

rfer ohne Menschen!? III.- -
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Abbildung 1 zeigt den ,Dorferneuerungsplan® von 1820 fur die Umgestaltung der Sied-
lung, der in der Geschichte der Dorferneuerung und der Flurbereinigung wohl als erster
Plan dieser Kategorie anzusehen ist'. Mit der vorhandenen Bebauung ging Vorherr be-
hutsam um, vielmehr prégen das neue axiale Strallensystem und die Gringestaltung
das Konzept. Aussiedlungen landwirtschaftlicher Betriebe, unter der Bezeichnung ,Ver-
einddungen® vor allem im Allgdu bekannt, werden eher selten durchgefiihrt und ent-
wickeln sich nicht zu einem MalRnahmenschwerpunkt dieser friihen ,Dorferneuerung®.

Die Industrialisierung fuhrt in der zweiten Halfte des 19. Jh. in den prosperierenden Re-
gionen Deutschlands zu einer rasanten Urbanisierung. Es kommt zu einer ersten grof3-
en Abwanderungswelle aus den Doérfern in die Stadte, die sich aber im Wesentlichen
auf den Geburtenuberschuss beschrankt. Zudem werden zahlreiche Dérfer am Rande
der wachsenden Stadte von den Stadterweiterungen erfasst und erfahren erhebliche
Siedlungserweiterungen und Umgestaltungen der Ortskerne nach stadtischen Vorbil-
dern. Als Reaktion auf diese Entwicklungen wird das traditionelle Dorf zum Gegenpol der
urban-industrialisierten Stadt. Die Heimatschutzbewegung macht sich um die Jahrhun-
dertwende zum Anwalt der bedrohten bauerlich dérflichen Lebenswelt.

Die Dynamik der meisten Dorfer wird allerdings bis zum I. Weltkrieg und auch dartber
hinaus in der Zeit der Weimarer Republik durch értliche Eigenentwicklung gepragt und es
kommt zu keinen neuen umfassenden Siedlungserweiterungen. Lediglich die Bebauung
in den Ortslagen erfahrt vielerorts durch neue Nebengebaude eine Verdichtung, denn
die einsetzende Intensivierung und der Strukturwandel der Landwirtschaft erfordern vor
allem neue Wirtschafts- und Stallgebaude. Gleichwohl bleiben Struktur und Gestalt der
Doérfer weitgehend erhalten.

2.2 Sanierung der Dorfer ab 1950

Nach dem Il. Weltkrieg beginnt insbesondere in den 50er Jahren in den Doérfern parallel
zum Wiederaufbau in den Stadten eine expansive Entwicklungsphase, die von einem
rasant einsetzenden Strukturwandel im Agrarsektor Uberlagert wird: Betriebskonzen-
trationen (1949-60: - 227.000 Betriebe < 10 ha), erhebliche Freisetzung von Arbeits-
kraften (1949-63: - 820.000 von 1,1 Mio. Lohnarbeitskrafte) und Intensivierung der Wirt-
schaftsformen filhren zu neuen Anforderungen an die Dorfer?. Zugleich kommt es zu
einem erheblichen Zuzug durch Ausgebombte, Flichtlinge und Heimatvertriebene, fur
die die Dorfer allerdings nur voribergehend zur neuen Wohnstatten werden, denn ein
Grol¥teil wanderte sehr bald im Zuge des allgemeinen Wirtschaftsaufschwungs in die
Verdichtungsgebiete ab. Gleich fuhrten umfangreiche WohnbaulanderschlieRungsmalf3-
nahmen zur Bewaltigung der erheblichen Bevdlkerungszuwanderungen bereits in den
50er Jahren zu ersten flachenhaften Ausdehnungen der [andlichen Siedlungen. Mit Hil-
fe der landlichen Nahbereichsplanung wurde in den landlichen Rdumen ein weiterer
Ausbau giinstig gelegner zentraler Orte sowie zusammenhangender, aus mehreren
Gemeinden bestehenden Verflechtungsgebiete systematisch betrieben, so wie es die
landesplanerischen Ziele der aufkommenden Landesentwicklungsprogramme der Bun-
deslander vorsehen. Gassner fordert bereits 1967 sehr umsichtig, ,fir einen Nahbereich
die Funktionen sinnvoll auf einzelne Gemeinden zu verteilen und mit ihnen eine verbind-

1 Vergl. Edmund Gassner (1981): Stadtebauliche Gestaltung und Riicksichten auf die Denkmalpflege in der Bauleitplanung und im kommunalen
Bausatzungsrecht. In: VR 43. Jg., H. 3/1981, S. 143-179.
2 Diese Angaben beziehen sich auf Westdeutschland, vergl. Friedrich Osthoff (1967): Flurbereinigung und Dorferneuerung. Miinster, S. 8 ff

-- .III Yorfer ohne Menschen!?



Sonderheft 2, 2009 Innenentwicklung der Dérfer und Revitalisierung... 9

liche Konzeption zustande zu bringen, die nicht allenthalben auf Wachstum, vielleicht
auch einmal auf Schrumpfung ausgerichtet sein kann“. Eine schwierige Aufgabe fiir die
Kommunen, denn in dieser Zeit vor der Kommunalen Gebietsreform hatten 85,8 % der
ca. 24.282 Gemeinden in Westdeutschland (Stand 1968) weniger als 2.000 Einwohner
und verflgten damit auch Uber entsprechend geringe Verwaltungs- und Planungska-
pazitaten. Insgesamt herrschte in dieser Phase ein ausgepragter Planungsoptimismus,
in der unter rdumlicher Planung ,in einer freiheitlichen Gesellschaft nichts anderes als
das Bemuhen, die Wachstumskrafte so zu lenken, dass eine menschenwirdige Umwelt
erhalten oder geschaffen wird“, verstanden wurde*. 1963 forderte der Bund sogenannte
Studien- und Modellvorhaben zur Stadt- und Dorferneuerung, die aber ohne grofde Im-
pulse flr die Thematik blieben. Eine Vorreiterrolle Gbernahmen schliellich Baden-Wiirt-
temberg und Hessen, die in den 1960er Jahren eigene Modellvorhaben fiur die ,Dorfsa-
nierung® verwirklichten. Anhand ausgewahlter Dorfer sowohl in strukturschwachen als
auch stadtnahen Regionen sollten systematische Erfahrungen mit dem vorhandenen
Instrumentarium des Flurbereinigungsgesetzes (FlurbG) und des 1960 erlassenen Bun-
desbaugesetzes (BBauG) gewonnen werden. Bodenordnung, Abriss als schlecht, zu
dicht und als Uberaltert bewertete Bausubstanz und die Aussiedlung landwirtschaftlicher
Vollerwerbsbetriebe waren wesentliche MaRnahmen. Neben diesen agrarstrukturellen
Bereichen rlcken stadtebauliche Ziele zunehmend in das Blickfeld. Es kommt zu einem
systematischen Aus- und Neubau von sozialen und kulturellen Einrichtungen (Schulen,
Dorfgemeinschaftshduser) und technischer Infrastruktur (StraRenausbau, Wasserver-
sorgung und Kanalisation) vor allem in den zentralen Orten. Zugleich sollen umfassende
Ordnungs-, Bau- und ErschlieRungsmalinahmen die Ortsentwicklung und insbesondere
die Landwirtschaft fordern. Fur diese Aufgaben bewahrt sich das Instrumentarium des
FlurbG, so dass in der Folge vielfach die Ortslagen in die Verfahren einbezogen werden,
um nach den damaligen Erkenntnissen und planerischen Vorstellungen den Ausbau der
HauptverkehrsstralRen, aber auch den sonstigen Stralen- und Wegebau, die Aussied-
lung landwirtschaftlicher Betriebe an die Ortsrander und die Hochwasserfreilegung der
Siedlungen zu unterstiitzen®. Auch die Neubebauung der Grundstiicke setzte oftmals
umfassende Bodenordnungsmafinahmen und den Abriss der alten Gebdude voraus.

Die innerdrtlichen MaRnahmen lassen sich treffend mit den Begriffen Dorfauflockerung
und Dorfregulierung charakterisieren. Mit der Einfihrung des Stadtebauférderungsge-
setzes 1971 kommt es frihzeitig zu einzelnen Modellvorhaben der Sanierung in 1&and-
lichen Gemeinden in Kombination mit Flurbereinigungsverfahren. Zu den bekanntesten
Beispielen zahlt der Dorfsanierung Stebbach, eine Gemeinde mit 800 Einwohnern im
Landkreis Sinsbach. Hier wurden im Rahmen eines Flurbereinigungsverfahrens u.a. 11
Aussiedlungen landwirtschaftlicher Betriebe durchgefiihrt und im Sanierungsgebiet 86
landwirtschaftliche Anwesen mit 75 Wohn- und 136 Wirtschaftsgebduden erworben und
weitgehend freigelegt. Im historischen Ortskern standen damit ca. 5 ha fur eine Neube-
bauung zur Verfigung®.

3 Vergl. Edmund Gassner (1967): Die Dorferneuerung und ihre Probleme. In: Vortrage der 21. Hochschultagung am 3./4.10.1967,
Mdinster-Hiltrup, S.26.

4 Vergl. Edmund Gassner (1967): Stadtebau auf dem Lande — Aufgaben und Probleme. In: Bonner Akademische Reden 34, Bonn, S. 24.

5Vergl. Bernhard Klempert (1962): Beziehungen zwischen Flurbereinigung und Dorferneuerung. In: ZfV 12/1962.

8 Ministerium fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Umwelt B-W (Hrsg.)(1973): Flurbereinigung und Stadtebauférderungsgesetz.
Dokumentation einer Fachtagung vom 25.-27.4.1972, S. 71-84.

)rfer ohne Menschen!? III.- -
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Flurbereinigung Stebbach
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Abb. 2: Dorfsanierung in Stebbach, Aufbauplan 1968, Quelle: Ministerium fiir Erndhrung, Land-
wirtschaft und Umwelt B-W (Hrsg.)(1973).
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Abb. 3: Dorferweiterung Stebbach, Ergebniskarte 1973, Quelle: Ministerium fiir Erndhrung, Land-
wirtschaft und Umwelt B-W (Hrsg.)(1973).
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Die typischen flachenhaften Regulierungs- und Sanierungsmaf3nahmen in den Ortsla-
gen orientieren sich Uberwiegend an agrarstrukturellen, zunehmend aber auch stad-
tischen Zielsetzungen. So werden im Zuge der kommunalen Gebietsreform die neuen
Unterzentren als Sitz der Gemeindeverwaltung nach stadtischem Vorbild zu zentralen
Orten umgestaltet und infrastrukturell aufgewertet. Obwohl frih die Forderung erhoben
wird, die Dorferneuerung wegen der komplexen agrarischen, baulichen, soziologischen,
finanziellen und kommunalpolitischen Wirkungszusammenhange als gesellschaftspoli-
tischen Auftrag und umfassende stadtebauliche Aufgabe wahrzunehmen, bleiben die
agrarstrukturellen Ziele zunachst dominant. Dorferneuerung wurde in dieser Phase also
als strukturpolitische Aufgabe begriffen, deren Erfolg nur durch eine funktionale regio-
nale Einbindung und durch értliche strukturelle MaRnahmen zu erreichen sei 7.

2.3 Erhaltende Dorferneuerung ab 1975

Das Europaische Denkmalschutzjahr 1975 markiert zugleich auch den Beginn einer
neuen Phase in der Dorferneuerung. Zwar ist es in den Dorfern - abgesehen von ei-
nigen ,Modelldérfern® der 60er Jahre - nicht zu so weitreichenden Abrissmal3nahmen
wie in den Stadten gekommen, gleichwohl setzt sich auch hier zunehmend die Erkennt-
nis durch, dass gerade das baukulturelle Erbe, insbesondere die historische landwirt-
schaftlich gepragte Baustruktur ganz wesentlich die értliche Identitat pragt und damit ein
wichtiger Baustein der Ortsentwicklung darstellt. Der Problemdruck nimmt aufgrund des
Strukturwandels in der Landwirtschaft und der wachsenden Leerstandsproblematik in
den historischen Ortskernen betrachtlich zu. Als wichtige Fortentwicklungen der Rechts-
und Fordergrundlagen sind die 76er Novellen des BBauG’s mit der Einfuhrung der friih-
zeitigen Burgerbeteiligung als Ausdruck des gestarkten Mitwirkungswillens und des
FlurbG’s, das den Begriff ,MalRnahmen der Dorferneuerung” aufnimmt, sowie die neuen
Denkmalschutzgesetze in den Landern zu nennen. Mit Flurbereinigungsmitteln konnten
indessen weiterhin nur diejenigen MaRnahmen geférdert werden, die landwirtschaftliche
Zwecke erfilllten und nicht solche, die tUberwiegend im offentlichen Interesse lagen®.
Die Ausweitung der Forderkulisse erwies sich daher als unverzichtbar. Mit dem auch
aus konjunkturpolitischen Gesichtspunkten aufgelegten Zukunftsinvestitionsprogramm
(ZIP) 1977 — 81 wird die Dorferneuerung erstmals bundesweit im Rahmen der Gemein-
schaftsaufgabe Verbesserung der Agrarstruktur und des Kistenschutzes (GAK) mit etwa
135 Mio. EUR Bundesanteil gefordert. Das Spektrum der mdglichen Férdermafnah-
men war beachtlich und umfasste neben der Planaufstellung zahlreiche 6ffentliche und
private MalRnahmen. Neben den landwirtschaftlichen MalRnahmen (Neubau, Moderni-
sierung, Instandsetzung, Aus- und Umbau, Erwerb und Abbruch landwirtschaftliicher
Gebdude und Gemeinschaftsanlagen) wurden auch Ortsgestaltungsmafinahmen (bau-
liche MaRnahmen zur Neugestaltung des Ortsbildes und Erhaltung und Gestaltung land-
wirtschaftlicher Bausubstanz mit ortbildpragendem Charakter) sowie 6ffentliche Mal3-
nahmen (Verbesserung der innerdrtlichen Verkehrsverhaltnisse, Hochwasserfreilegung,
Erschlieung). Voraussetzung fur die Forderung war ein Dorferneuerungsplan z.B.
als Plan nach§ 41 FlurbG oder ein stadtebaulicher Rahmenplan, der von der Gemein-
de beschlossen wurde. Kennzeichnend ist die Tatsache, dass die MalRnahmen nach
wie vor eng mit agrarstrukturellen Zielen verbunden und daher Uberwiegend sektoral
ausgerichtet waren. Dies ist offensichtlich eine wesentliche Ursache daflr, dass zwar

"Vergl. Werner Ernst (1963): Dorferneuerung als gesellschaftspolitische Aufgabe. In: Heft 40 der Schriftenreihe der Agrarsozialen Gesellschaft;
Edmund Gassner (1967): Stadtebau auf dem Lande — ein Sorgenkind der Heimatpflege? In: Rheinische Heimatpflege Heft 11/1967.
8 Hans-Joachim Becker; Hannjorg Fastnacht; Michael Kneisel (1980): Zwei Wege — ein Ziel. Dorfentwicklung mit und ohne Flurbereinigung. KTBL-

Schrift 258, Darmstadt, S. 34.
Ddrfer ohne Menschen!? "I.- -
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sichtbare gestalterische Verbesserungen erreicht werden, hingegen nur eine geringe
Verbesserung der langfristigen Entwicklungsperspektiven fir die Dorfer. So bleiben die
Aktivierung der Bevdlkerung, die AnstoRReffekte fur private und o6ffentliche Investitionen
sowie die erhofften konjunktur- und arbeitsmarktpolitischen Wirkungen begrenzt®. Die
Wirkungen sind indessen in den Bundeslandern wie Baden-Wirttemberg, Bayern und
Hessen umfassender, die gleichzeitig diese Mittel durch teilweise erhebliche Landes-
programme mit integralen Zielsetzungen erganzen und die Férderung als konstruktive
Strukturhilfe fur die 1&ndlichen Rdume einsetzen. Die Dorferneuerung wird hier immer
mehr zu einer wichtigen mittelfristigen kommunalpolitischen Strukturaufgabe. Siedlungs-
erweiterungen beschranken sich mit Ausnahme der Orte mit zentralortlicher Bedeutung
im Wesentlichen auf die Eigenentwicklung der Dorfer. Beglnstigt durch den rasant an-
steigenden Motorisierungsgrad, die vergleichsweise guinstigen Grundstlckspreise so-
wie die besseren Umweltbedingungen weitet sich die Suburbanisierung kaskadenférmig
um die Ballungszentren in die Region aus. Davon profitieren besonders die Dorfer an
Entwicklungsachsen mit Bundesfernstrallen und leistungsfahigen Schienenwegen.

2.4 Umfassende Dorfentwicklung ab 1984

Ab 1984 wird die bundesweite Férderung der Dorferneuerung durch die GAK mit lan-
derspezifischen Foérderrichtlinien fortgesetzt und in zahlreichen Bundeslandern durch
Landesprogramme erganzt. Im Rahmen der GAK-Dorferneuerung sollen Malinahmen
geférdert werden, die landliche Siedlungen als Standort fur land- und forstwirtschaftliche
Betriebe erhalten und aufwerten, Umweltwirkungen dieser Betriebe mit den Anspriichen
zeitgemalen Wohnens in Einklang bringen, die innerdrtlichen Verkehrs- und Wasser-
verhaltnisse regeln und die oOrtliche Identitdt der Gemeinden als landliche Siedlungen
durch ortsbildpragende Erhaltungs- und Gestaltungsmafinahmen starken. Dieses tra-
dierte und sektorale Forderspektrum kann indessen dem erweiterten Anspruch an die
Dorfentwicklung bei Weitem nicht mehr gerecht werden. So wird die Dorfentwicklung
inzwischen als ein Prozess verstanden, ,im Verlauf dessen ein Dorf nicht nur im bau-
lich-technischen und wirtschaftlichen, sondern auch im gesellschaftlichen Bereich in die
Lage versetzt wird, den sich stdndig wandelnden Ansprichen der Einwohner und der
Gesellschaft gerecht zu werden*'°. So werden die klassischen Handlungsfelder der Dorf-
erneuerung um strukturverbessernde Maflnahmen mit Schwerpunkten bei der Schaf-
fung von Arbeitsplatzen bei Handwerk und Kleingewerbe erganzt. Folgerichtig und als
Reaktion auf friihere rein investive Dorferneuerungsmaflnahmen mit weitreichenden Ab-
riss-, Versiegelungs- und Uberzogenen AusbaumalRnahmen gewinnen neben der Erhal-
tung des baukulturellen Erbes die sozialen, kulturellen und 6kologischen Belange einen
immer hoheren Stellenwert!. Die nach wie vor notwendigen sektoralen Kernbereiche
der GAK erganzen die Landerprogramme durch eine grof3e Bandbreite und differen-
zierte Schwerpunktsetzungen bei ihren Mallinahmen, die zunehmend die nicht landwirt-
schaftliche Bevdlkerung und ihre Bedirfnisse an die Dorfer in den Mittelpunkt stellen.
Foérderfahig werden folglich auch aulerlandwirtschaftliche Gebdude und MalRnahmen,
insbesondere stadtebauliche Mal3nahmen zur Gestaltung der 6ffentlichen Rdume. Um
die Mitwirkungsbereitschaft der Bewohner, die Akzeptanz der Ziele und letztlich auch
den Umsetzungsgrad der MalRnahmen zu erhéhen, wird die Partizipation intensiviert und

SVergl. vor allem Renate Buchenauer (1983): Dorferneuerung in Hessen. Methoden, Auswirkungen und Konsequenzen eines konjunkturpolitischen
Programms. Marburger Geographische Schriften Bd. 90; Wolfgang Nerreter (1986): Dorferneuerung als raumordnungspolitische Entwicklungs
aufgabe. Eine Untersuchung der Regionalpolitik, unter Berlicksichtigung des Zukunftsinvestitionsprogramms der Bundesregierung (ZIP), Urbs et
Regio 36/1986, Kassel, und Theo Kétter (1989): Wirkungen und Erfol-ge der Dorferneuerung. In: Beitrédge zu Stadtebau und Bodenordnung, Bonn
°Hans-Joachim Becker; Hannjoérg Fastnacht; Michael Kneisel (1980): a.a.0., S. 20.

"Beispielhaft fiir die wegweisenden modellhaften Uberlegungen zu den ékologischen Grundlagen vergl. Dirk Althaus (1984): Okologie des Dorfes.
Berlin.
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durch unterschiedliche Formen institutionalisiert (Dorfwerkstatt, Arbeitskreise, etc.). In
den Schulen der Dorferneuerung wie beispielsweise in Bayern werden die Dorfbewohner
systematisch auf diese Aufgaben vorbereitet und motiviert, aktiv. am Planungsprozess
teilzunehmen. Es entwickelt sich eine veranderte Planungskultur, bei der Planer sich als
Moderatoren und fachlichen Berater eines bisweilen offenen Planungsprozesses verste-
hen und Bewohner zunehmend zu Initiatoren, Experten und Tragern fur die Entwicklung
ihres Dorfes werden'?. Letztlich ist das Ziel der Biirgerbeteiligung in der Dorfentwicklung
die Férderung einer aktiven Strukturpolitik. Es wird deutlich, dass nur die Gemeinden,
die die Burgerbeteiligung nutzen, um brachliegende Energien und Fahigkeiten der Be-
wohner und Bewohnerinnen freizusetzen, neue Entwicklungsperspektiven eréffnen. Um
die begrenzten Ressourcen in den landlichen Raumen optimal zu nutzen, wird daher
folgerichtig die Férderung vielfach auch von der Mitwirkungsbereitschaft der Bevolke-
rung abhangig gemacht. Dies alles fuhrt dazu, dass sich eine neue Planungskultur mit
dialogischem Planungsprozess zu entwickeln beginnt und die vormals sektorale Heran-
gehensweise zunehmend einer ganzheitlichen Betrachtung des Dorfes als Siedlungs-
einheit weicht, bei der neben gestalterischen und ortbezogenen funktionalen Aspekten
sowie MalRnahmen zur Férderung der Landwirtschaft auch strukturellen Malnahmen zur
Foérderung von Handwerk, Dienstleistungen und Fremdenverkehr aufgegriffen werden.
Hinzu kommt die Erkenntnis, dass die angestrebten langfristig wirkenden strukturellen
Verbesserungen ohne eine Einbindung in regionale Entwicklungsanséatze wohl erfolglos
bleiben werden. Auf der drtlichen Ebene riickt die Erhaltung leer gefallener Bausubstanz
und deren Umnutzung als eine Hauptaufgabe der Dorfentwicklung immer starker in den
Fokus. Der Schwerpunkt der baulichen Entwicklung vollzieht sich freilich in den lagebe-
gunstigten Dorfern weiterhin an den Ortsrandern, wo es vielerorts zuwanderungsbedingt
zu expansiven Aufienentwicklungen kommt.

2.5 Nachhaltige Dorfentwicklung ab 1995

Der Brundtland-Report 1987 und der erste Umweltgipfel in Rio de Janeiro 1992 for-
mulieren das Prinzip der Nachhaltigkeit als Grundlage fur die rdumliche Entwicklung
und verabschieden die AGENDA 21 als Handlungsgrundlage fur die Kommunen. Auch
in der Dorfentwicklung kommt es fortan zu AGENDA 21-Prozessen, die sich vor allem
um eine erheblich intensivere Einbeziehung der Bevdlkerung und eine Verbreiterung
der Themenfelder fiir die Dorfentwicklung auszeichnen'. Die grundsétzliche Forde-
rung nach einer 6kologisch und ékonomisch tragfahigen Entwicklung, die mit den so-
zialen Belangen in Einklang gebracht werden soll, stitzt die bislang bereits in vielen
Dorferneuerungsmafnahmen praktizierten prozesshaften und auf Konsens angelegten
Ansétze. Die Forderung von nicht investiven MaRnahmen, die auf eine aktive Teilha-
be an der Planung und deren Verwirklichung durch die Burger gerichtet sind, gewinnt
gegenlber investiven MaRnahmen weiter an Bedeutung. DorfentwicklungsmafRRnahmen
sollen einen sich selbst tragenden Prozess anstof3en und damit einen Beitrag zur ak-
tiven Burgergesellschaft leisten, bei der sich der Staat auf die Rolle des ,Ermdglichers®
zurlickzieht'. Neuere Anséatze des Besonderen Stadtebaurechts wie die ,MaRnahmen
der Sozialen Stadt® (§ 171e BauGB) und die ,Privaten Initiativen der Stadtentwicklung*
(§ 171f BauGB) beruhen auf analogen Uberlegungen und Erfahrungen.

2Engelbert Rolli (1984): Kritische Anmerkungen zur Biirgerbeteiligung in Baden-Wiirttemberg. In: Biirgerbeteiligung in der Dorferneuerung.
Deutsche Akademie fiir Forschung und Planung im l&ndlichen Raum (Hrsg.), S. 13 ff.

8Zunachst ist zu bemerken, dass sicherlich anstelle von nachhaltiger Entwicklung der Dorfer von der Minimierung von Nachhaltigkeitsdefiziten
gesprochen werden sollte, denn das Prinzip der Nachhaltigkeit wird gerade in landlichen Siedlungen kaum zu verwirklichen sein.

"“Holger Magel (2001): 20 Jahre Bayerisches Dorferneuerungsprogramm: Ein- und Aussichten. In: fub, H. 6/2001.
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In inhaltlicher Hinsicht soll eine nachhaltige Dorfentwicklung an den endogenen Entwick-
lungspotenzialen anknipfen. Zugleich gilt es, mit den natirlichen Ressourcen sorgfaltig
und sparsam umzugehen, um dadurch auch kinftigen Generationen Entwicklungsspiel-
rdume zu erhalten. Fir beide Aufgabenfelder wird auf eine regionalisierte Strategie ge-
setzt: So wird erwartet, dass eine Verbesserung der wirtschaftlichen Grundlagen durch
die Schaffung regionaler Wertschdépfungsketten und Cluster erreicht wird und ebenso
eine Verbesserung der Wohnstandortqualitdten durch eine bedarfsorientierte Versor-
gung mit 6ffentlichen und privaten Folge- und Versorgungseinrichtungen. Beim Ressour-
censchutz stehen der Boden und der Freiraum, die Energie und die nachwachsenden
Rohstoffe im Mittelpunkt. Die Notwendigkeit, auch in landlichen Rdumen sparsam mit
Grund und Boden umzugehen, erfordert angesichts des relativ geringeren Siedlungs-
flachenanteils jedoch aufgrund der hdchsten Freiraumumwidmungsraten erhebliche
Anstrengungen. In Planungsprozessen erweisen sich die mit der fortschreitenden Sied-
lungsdispersion rasant steigenden Kosten und die sinkende wirtschaftliche Tragfahigkeit
der technischen Infrastrukturnetze als Uberzeugendes Argument fir eine langfristig kom-
paktere Siedlungsstruktur'. Die konsequente Nutzung der noch vorhandenen Entwick-
lungspotenziale im Innenbereich, insbesondere die Um- und Wiedernutzung von freige-
setzten Flachen und Gebduden, setzt auch hier eine regionalisierte Strategie voraus.
Die Regionalplanungsebene hat bisher aufgrund der Malstablichkeit und verfiigbaren
Instrumente diesen notwendigen Prozess nur begrenzt anstof3en und steuern kénnen.
Erfolge sind vielmehr durch freiwillige interkommunale Zusammenarbeit erreicht wor-
den, die die notwendigen Abstimmungen in den Bereichen Wertschépfungsketten, Infra-
struktur, Baulandausweisung und Gebdaude- und Brachflachenrevitalisierung bewirken
konnten. Es hat sich gezeigt, dass fir eine nachhaltige Dorfentwicklung die Einbettung
in LEADER oder ILE-Prozessen besonders hilfreich ist.

Ruckblickend ist festzustellen, dass von einer Leitbilddiskussion fur die Dorfentwicklung,
soweit ersichtlich, erst nach der ersten systematischen, bundesweiten Dorferneuerungs-
phase 1981 gesprochen werden kann. Eine wesentliche Forderung der frihen Diskurse
besteht darin, der Individualitédt der Dorfer zu entsprechen und fir jedes einzelne Dorf
ein spezifisches Leitbild zu formulieren, das den jeweiligen Ort mit seinen historischen,
sozialen, baulichen, 6konomischen und 6kologischen Besonderheiten berticksichtigt'®.
Nachdem zun&chst eine starke Orientierung an den Zielen der Landwirtschaft bestanden
hat, hat die Leitbilddiskussion zu einer inhaltlichen Aufweitung der Dorferneuerung auf
alle Struktur- und Funktionsbereiche der Dorfer beigetragen und letztlich dazu gefuhrt,
das die frihere sektorale durch eine integrale Betrachtungsweise ersetzt wird. Zudem
unterstreicht der Begriff der Dorfentwicklung den Prozesscharakter.

Das Leitbild der nachhaltigen Dorfentwicklung, wenn hier Uberhaupt von einem Leit-
bild gesprochen werden kann, scheint indessen in Zeiten des demografischen und wirt-
schaftlichen Wandels verbunden mit erheblichen Schrumpfungsprozessen in grol3en
Teilen der landlichen Raume fiir eine Vielzahl von Dérfern zu einer Utopie zu werden.
Zweifellos bedarf es daher einer neuen Auseinandersetzung mit Leitbildern, Zielen und
Strategien fur die Dorfentwicklung unter diesen neuen Rahmenbedingungen und Ent-
wicklungstrends.

Vergl. Kétter, Theo et al. (2009): Kostenoptimierung in der Flachennutzungsplanung. In: Difu (Hrsg.): Folgenkosten der Siedlungsentwicklung.
Beitrage aus der REFINA-Forschng Band IlI, Berlin, S. 133-145.

®Vergl. z.B. Gerhard Henkel (Hrsg.)(1984): Leitbilder des Dorfes. Neue Perspektiven fiir den landlichen Raum. Berlin/Vilseck. sowie Alois Gliick,
Holger Magel (1990): Das Land hat Zukunft. Miinchen.
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3 Aktuelle Entwicklungsfragen der Dorfer

Die Ausdifferenzierung landlicher RGume nimmt zu und damit auch die der in den Teilrdu-
men gelegenen Ddrfer. Abbildung 4 zeigt die Entwicklungstrends des demografischen
und dkonomischen Wandels, mit denen das Phanomen der Schrumpfung umschrieben
werden kann. insbesondere gilt dies fur die Bevdlkerungs- und Arbeitsplatzentwicklung
zwischen den landlichen Umlandgemeinden in Stadtregionen und den Gebieten mit
geringer Dichte auRerhalb der Stadtregionen'. Ausbildungs- und arbeitsplatzbedingte
Bevdlkerungsabwanderungen und Infrastrukturabbau fihren zu dauerhaften, sich wech-
selseitig beeinflussenden und verstarkenden strukturellen Schrumpfungsprozessen und
Entwicklungsproblemen fiir die landlichen Raume.
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Abb. 4: Entwicklungstrends léndlicher Rdume
(Quelle: laufende Raumbeobachtung des BBR 2007)

Zugleich wachsen auch die Disparitaten auf lokaler Ebene, ndmlich innerhalb der Doérfer
zwischen Neubaugebieten und dem historischen Ortskern. Es kommt zu einer klein-
rdumigen, gegenlaufigen Entwicklung, zu einer Gleichzeitigkeit von Wachstum an den
Réndern und Funktionsverlusten und Perforation in den Ortskernen (Entwicklungspa-
radoxon). Die Suburbanisierung mit Zuwanderung in l&andliche Umlandgemeinden hat
sich zwar abgeschwacht, besteht aber als Haupttrend der Siedlungsentwicklung bis in
die Gegenwart fort. Sie basiert auf den spezifischen Lage- und Entwicklungspotenzialen
der Dorfer: hohe Umweltqualitat, Gberschaubares soziales Umfeld, hdhere Sicherheit,
niedrigere Bodenwerte und die erleichterte Mdglichkeit der Eigentumsbildung sowie en-
ges soziales Netzwerk.

"Der Begriff der landlichen Raume wird in der neuen Raumtypologie nach den Kriterien Bevélkerungsdichte und Erreichbarkeit des Bundesamtes
fir Bauwesen und Raumordnung (BBR) nicht mehr verwendet. Stattdessen wird zwischen Zentralrdumen, Zwischenrdumen und Peripherrdumen
unterschieden, die hinsichtlich der Einwohnerdichte und der Erreichbarkeit der Zentren klassifiziert werden.
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Abb. 5: Dorfentwicklung Dahlem, Baubestand 1900
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Die Abbildungen 5 und 6 zeigen die typischen Entwicklungsmuster in Dérfern im Ein-
zugsbereich grofter Stadte am Beispiel der Gemeinde Dahlem, Nordrhein-Westfalen,
ca. 50 km sud-6stlich von Koln auf: Trotz erheblicher Zuwanderungen und expansiver
Auflenentwicklung kommt es zu Funktionsverlusten im Ortskern und folglich zu Gebau-
deleerstéanden. Das Bevolkerungswachstum vermag die Perforation in den historischen
Ortskernen nicht Gberall aufzuhalten. In Dahlem ist es zumindest gelungen, dadurch die
Auslastung der ortlichen 6ffentlichen und privaten Folge- und Versorgungseinrichtungen
zu verbessern und letztlich die vorhandenen Einrichtungen zu sichern.

Der Bedeutungsverlust der Ortsinnenbereiche fiir das Wohnen trifft die meisten Dor-
fer zu einem Zeitpunkt, zu dem der Strukturwandel und Riickzug der Landwirtschaft
aus den Dorfern sowie die Abwanderung zahlreicher zentraler &ffentlicher und privater
Einrichtungen noch nicht abgeschlossen und ihre Folgeprobleme noch keineswegs be-
waltigt sind. Wie beim Beispiel der Gemeinde Dahlem sind bereits vielerorts Leerstande
zwischen 10 und 15 % festzustellen, die sich rasch ausbreiten und zu einer weiteren
Perforierung der alten Ortskerne flihren kénnen, betrachtet man die Sozialstruktur der
Haushalte in den Innenbereichen. Aufgrund des hohen Durchschnittsalters der Bewoh-
ner ist ein Generationswechsel erforderlich, der allerdings oftmals wegen anderer Le-
bensplanung der nachsten Generation nicht stattfindet.
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Abb. 7: Stadtebauliche Auswirkungen des agrarstrukturellen, 6konomischen und demographischen
Wandels in den Dérfern
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Dort, wo die Nachnutzung der Gebaude ungewiss ist, fehlt es folglich an privaten Ini-
tiativen fur MalRnahmen der Bauunterhaltung, Instandsetzung und vor allem der Mo-
dernisierung. Die Leerstandsproblematik und der Instandsetzungsstau verscharfen sich
dramatisch.

Generell lassen sich die strukturellen Ursachen fir den Geb&udeleerstand, die Bra-
chenbildung und die Infrastrukturunternutzung anhand der in Abbildung 7 vereinfacht
dargestellten Wirkungsketten von wirtschaftsstrukturellem, insbesondere agrarstruktu-
rellem, und demografischem Wandel und ihren gegenseitigen Wechselwirkungen veran-
schaulichen. Die Mobilisierung dieser Immobilien und ihre Wiedernutzung stellt eine der
zentralen Herausforderungen in den Ortskernen dar. Dazu mussen vielfaltige Hemm-
nisse bewaltigt werden, zu denen zunachst die sicherlich oft schwierigen, regional sehr
unterschiedlichen Marktgegebenheiten, insbesondere die begrenzte Nachfrage und die
Qualitat des Angebotes zu z&hlen sind. Hinzu kommt auch die unzureichende Attraktivi-
tat des Angebots; denn es fehlt vor allem an gut erhaltenen Objekten der traditionellen
regionalen und doérflichen Baukultur, die in entsprechender regionaler Lage und Qualitat
des unmittelbaren Umfeldes durchaus sehr nachgefragt sind.

Zu den wesentlichen Hemmnissen gehdrt oftmals auch die begrenzte Mitwirkungsbereit-
schaft, die sich auf fehlendes Interesse, Uberforderung und schwierige Einigungsmég-
lichkeiten bei Erbengemeinschaften hinsichtlich VerauRerungsbereitschaft und Preis
grundet. Hinzu kommen bei landwirtschaftlichen Hofstellen bei der Verauf3erung von
Betriebsgrundsticken spezielle steuerliche Aspekte, so dass oftmals eine Reinvestiti-
onsmaoglichkeit angeboten werden muss, um die Mitwirkungsbereitschaft zu erhéhen.
Mehrheitlich sind es aber Uberhéhte und nicht marktkonforme Wertvorstellungen bei
den Eigentimern, die zu einer unfreiwilligen privaten Bodenbevorratung beitragen. Es
kommt zu einem Aufschub des Verkaufs, da Wertsteigerungen erwartet werden und
derzeit kein akuter Verkaufsdruck besteht. Dabei orientieren sich die Einschatzungen
des erzielbaren Verdullerungspreises oftmals an Bodenrichtwerten in Neubaugebieten,
die undifferenziert Gbernommen werden. Dass auf die Erwerber erhdhte Aufwendungen
fur Freilegung, Bodenordnung, ErschlieRung des Grundstlicks etc. zukommen und von
diesen naturgemalf in Ansatz gebracht werden, wird nicht immer bericksichtigt. Hinzu
kommt, dass Grundstiicke auch in landlichen Rdumen nach wie vor als vermeintlich si-
chere Anlageform gelten, obwohl Immobilienmarkte in einigen Regionen bereits deutlich
auf die Schrumpfungsprozesse und die nachlassende Nachfrage nach Grundstiicken
mit sinkenden Preisen reagieren. Als weiteres Mobilisierungshemmnis ist die Familien-
bindung bei den Immobilien zu nennen, da die Grundstiicke oftmals fur nachfolgende
Generationen zurlckgehalten werden. Dies wird durch die Tatsache belegt, dass die
meisten Verkaufe in Ortskernen innerhalb der Familie erfolgen.

Bereits diese kursorische Aufzdhlung der Problemlagen zeigt die Dimensionen des neu-
en Handlungsbedarfs, der durch eine Kumulierung stadtebaulicher, baulicher, struktu-
reller und sozialer Entwicklungsfragen gekennzeichnet ist, der sich mit den bisherigen
Planungsprozessen und Instrumenten der Dorferneuerung nicht mehr zureichend be-
waltigen lasst. Ausschlieflich bauliche und gestalterische Ma3nahmen, die weitgehend
kennzeichnend fir die traditionelle Dorferneuerungs- und -entwicklungspraxis waren,
kdnnen die Probleme allein nicht mehr I6sen. In dauerhaft schrumpfenden Doérfern be-
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darf es abgestimmter Anpassungs-, Umstrukturierungs- und RiickbaumafRnahmen in re-
gionaler Koordination. Angesichts der sich verscharfenden Problematik ist zudem eine
Pravention erforderlich, um durch frihzeitiges Erfassen und Eingreifen eine Abwartsspi-
rale zu verhindern. Darauf sind indessen weder die Entscheidungstrager aus Politik und
Verwaltung eingestellt noch reichen die verfiigbaren Férderprogramme und -instrumente
dafur aus. Auch fehlt es in der Wissenschaft noch an einer fundierten Auseinanderset-
zung mit diesem Thema.

4 Dorfumbau - ein Beitrag zur Losung der Entwicklungsfragen?
4.1 Zum Begriff Dorfumbau
Unter Dorfumbau ist ein regionaler strategischer Ansatz zur Anpassung der Siedlungs-

entwicklung an die Funktionsverluste und sonstigen Auswirkungen von demografischen
und wirtschaftlichen Strukturverdnderungen und Schrumpfungsprozesse zu verstehen.

Abb. 8: Konzept zur Innenentwicklung von Dahlem mit Revitalisierungs- und Umstrukturierungs-
bereichen

Es geht dabei um die Integration von stadtebaulicher Strukturentwicklung, Anpassung
des Infrastrukturangebots und sozialer Entwicklung. Kennzeichen des Dorfumbaus sind
vielfaltige Doppelstrategien: Es bedarf sowohl der regionalen Konzeption und Abstim-
mung z.B. bei der Daseinsvorsorge als auch lokaler Projekte und MalRhahmen. Es be-
darf sowohl Anpassungsmafnahmen an nicht veranderliche Trends aber zugleich und
Entwicklungsansétze, um die Potenziale eines Dorfes zu nutzen. Es bedarf einer Star-
kung der Innenentwicklung durch Gebaudeumnutzung und Baullickenschliefung und
zugleich auch der bedarfsorientierten AuRenentwicklung z.B. fuir gewerbliche oder land-
wirtschaftliche Vorhaben. Es bedarf schlieBlich im baulich-investiven Bereich sowohl
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qualitativer Aufwertungs- und Umstrukturierungsmal®nahmen als auch quantitativer
Ruckbaumalnahmen. Abbildung 8 zeigt beispielhaft ein Konzept fir einen Dorfumbau
mit kleinrdumig abgegrenzten MalRnahmengebieten'® .

4.2 Handlungsfelder

Fir den Dorfumbau als wichtigen Beitrag zur Revitalisierung der Ortskerne sollen
exemplarisch vier zentrale stddtebauliche Handlungsfelder erldutert werden:

Innenentwicklung

Die Innenentwicklung der Dérfer ist eine vordringliche Aufgabe, die gemaR § 1a BauGB
ohnehin einen gesetzlichen Auftrag fir die Bauleitplanung darstellt und fir eine wirt-
schaftlich tragfahige und sozial verantwortliche Ortsentwicklung unverzichtbar ist. Dazu
sind die Innenentwicklungspotenziale wie leerstehende und untergenutzte Wohn- und
Wirtschaftsgebaude, Baullicken und sonstige Brachen systematisch zu erfassen und
ihre Mobilisierungschancen zu ermitteln. Darlber hinaus sind Szenarien zur kunftigen
Entwicklung der Leerstandsproblematik zweckmaRig, um die zu erwartenden Dimensi-
onen abzuschatzen. Eine sorgfaltige Beobachtung der Altersstruktur der Haushalte im
Ortskern schafft Klarheit Uber die aktuelle Situation sowie Uber mégliche Entwicklungen
und drohende Leerstande. Nachverdichtungspotenziale und ungenutzte Grundstiicke in
den Ortsinnenbereichen sind meistens keine Selbstldufer. Um eine geordnete Entwick-
lung zu erreichen, besteht oftmals Planungsbedarf, denn eine Bebauung nach Maligabe
des § 34 BauGB ermdoglicht nicht in allen Fallen eine optimale stadtebauliche Lésung
und eine umfassende Konfliktbewaltigung.

Fir die planerische Steuerung der Innenentwicklung ist der neue Bebauungsplantyp
nach § 13a BauGB auch in Dorfern sehr geeignet. Er kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden, wenn die zuldssige Grundflache 20.000 m? nicht Uberschreitet oder
wenn bei bis zu 70.000 m? keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
Eine Umweltprifung und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind dann entbehrlich.
Auch kann ein solcher Plan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht, aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert wird. Dadurch kdn-
nen das Planungsverfahren erheblich beschleunigt und Kommunen zeitnah in die Lage
versetzt werden, auf entsprechende Nachfragen zu reagieren. Zudem werden sowohl
hinsichtlich vorhandener Nutzungen als auch kinftiger Bebauungen Planungssicherheit
geschaffen und diesbeziigliche Vorbehalte und Risiken gemindert. Uberall dort, wo Ord-
nungsmafnahmen fur eine Umstrukturierung erforderlich sind, ist eine planungsrecht-
liche Vorbereitung und Absicherung ratsam.

8Vergl. Kotter, Theo; Tilger, Katrin (2008): Ortskernentwicklungskonzept Dahlem, Bonn.
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Abb. 9: Vorschlag zur behutsamen Innenentwicklung, Dorfentwicklung Sankt Sebastian in
Rheinland-Pfalz

Gebaudeumnutzung und neues Bauen im Ortskern

Grundsatzlich ist festzustellen, dass der Handlungsspielraum flr die Umnutzung eines
leerstehenden Gebaudes oder die Neubebauung eines Grundstiicks in den historischen
Ortskernen vom Immobilienmarkt in der Region abhangen. Befragungen in Baden-Wiirt-
temberg haben gezeigt, dass durchaus eine nennenswerte Nachfrage nach Wohnen im
Ortskern besteht. So kénnen sich ca. 35 % der befragten 25 — 45-Jahrigen vorstellen,
ein neues Einfamilienhaus im Ortskern zu errichten und immerhin tber 20 % &aufRern
Interesse an der Renovierung eines Einfamilienhauses oder eines Bauernhofs™®.

Allerdings ist die Wiedernutzung oder Nachnutzung eines landwirtschaftlichen Gebau-
des kein Selbstlaufer, denn es bestehen vielfaltige objektive und subjektive Risiken,
die die potenzielle Nachfrage einschranken. Dazu gehéren vor allem die bestehenden
planungs- und bauordnungsrechtliche sowie wirtschaftliche Unwagbarkeiten der Nach-
nutzung bei Objekten mit nicht mehr zeitgemaler Ausstattung und unzureichendem
Standard, die durchgreifend modernisiert werden missen. Auch unzulangliche Grund-
stiickszuschnitte und stark verdichtete historische Bereiche mit geringem Freirauman-
gebot und erheblichen Verschattungen flihren oftmals zu einer Zurtickhaltung auf der

“Vergl. Glnter Schofl (2007): MELAP — Dérfliche Innenentwicklung in Baden-Wirttemberg.In: fub H. 6/2007, S. 246-249
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Nachfrageseite. Bei den subjektiven Aspekten sind das vorhandene soziale Umfeld und
das Image des Standortes zu nennen. Diese Aspekte missen im Dorfumbauprozess
thematisiert werden. Schlielich bedarf es professioneller Vermarktungsstrategien, denn
die bisherigen Vermarktungswege sind oft nicht effektiv und kénnen mit den Werbeme-
thoden der Fertighaushersteller und Bautrager fir Neubaugebiete kaum standhalten.

Abb. 10: Vorschlag zur Umnutzung einer landwirtschaftlichen Hofstelle, Dorfentwicklung Dahlem,
Nordrhein-Westfalen

Deshalb gilt es professionelle Unterstiitzung einzubeziehen, um Flachen und Gebaude
situationsgerecht und zugleich marktorientiert zu entwickeln und den Ortskern erfolg-
reich zu revitalisieren. Eine realitdtsnahe Visualisierung von Nutzungsalternativen er-
leichtert dabei Kommunikation mit den Interessenten und erhéht die Uberzeugungskraft
von Konzepten.

Neues Bauen in historischen Ortslagen stellt eine Herausforderung aber zugleich auch
einen wichtigen Baustein der Innenentwicklung und Alternative zum Bauen am Orts-
rand dar. Durch (stadtebauliche und architektonische) Wettbewerbe lassen sich qua-
litativ hochwertige Lésungen generieren, die sich in das historische Umfeld einfligen
und zugleich den zeitgemaRen Anforderungen des Wohnens Rechnung tragen. Auch
innovative Formen des Mehrgenerationenwohnen sollten dabei als Aufgabe formuliert
werden.
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Aufwertung des Wohnumfeldes

Sollen Ortskerne als Lebensraum und Wohnstandorte revitalisiert werden, so setzt dies
ein attraktives Wohnumfeld voraus. Defizite resultieren oftmals aus innerértlichen Ver-
kehrsbelastungen, denn vielerorts sind Hauptverkehrsstraflen mit einem erheblichen An-
teil von Durchgangsverkehr anzutreffen. Das Verkehrsaufkommen und die Immissionen
verringern dort die Umwelt- und Wohnqualitat. Hinzu kommt eine Trennwirkung fir die
stadtebaulichen Funktionszusammenhange, und die Uberquerbarkeit der Durchgangs-
straen und die Schulwegsicherheit fir Kinder sind oftmals beeintrachtigt. Die Strafien-
raume kénnen aufgrund ihres Uberwiegend auf die verkehrlichen Belange ausgerichte-
ten Ausbaus nicht oder nur eingeschrankt die Funktionen innerértlicher multifunktionaler
offentlicher Raume wahrnehmen. Bei der Frage von Ortsumgehungen, die sich je nach
Ortlicher Situation, insbesondere Netzkonfiguration, Strallenraumquerschnitt, verfug-
baren Seitenrdumen und Art und Intensitat der anliegenden Grundstlcksnutzungen
bereits bei Belastungen ab 5.000 Kfz/tag stellen kann, mussen die Entlastungseffekte
sorgfaltig analysiert und realistisch eingeschatzt werden. Eine effektive Verlagerung des
ortsfremden Durchgangsverkehrs ermdglicht dann den Rickbau und die dorfgerechte
Umgestaltung und die Schaffung vielféltig nutzbarer 6ffentlicher Rdume. In jedem Fall
bedarf es einer sorgfaltigen Abstimmung von Siedlungs- und Verkehrsentwicklung so-
wie einer Abwagung der Nutzungsanforderungen, die sich aus den Anliegerfunktionen
ableiten lassen. Daruber hinaus gilt es, ein engmaschiges FulRwegenetz und Freiflachen
mit hoher Aufenthaltsqualitat zu gestalten. Insgesamt sind derartige Malnahmen unver-
zichtbar, um den Ortskern als attraktiven Wohnstandort zu entwickeln und aufzuwerten.

Sicherung der Daseinsvorsorge

Der Bevdlkerungsruckgang in landlichen Rdumen bewirkt eine teilweise drastische Ab-
nahme der Bevdlkerungsdichte mit erheblichen Folgen fur die Infrastrukturversorgung.
Derzeit stellt sich die Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsgrundversorgung ge-
messen in Einrichtungen je Einwohner als sehr gut dar® . Betrachtet man indessen die
Anzahl der Einrichtungen in Bezug auf die Flache, so wird die Problematik deutlich: Die
Dichte ist sehr gering und die Wege zu den Einrichtungen und Angeboten der Grund-
versorgung folglich daher sehr lang. Muss die Anzahl der Einrichtungen bei rucklaufiger
Nachfrage weiter verringert werden, so werden sich die Versorgungsbereiche weiter
vergroflern und die Erreichbarkeit verschlechtern. Die Moglichkeiten der erforderlichen
Anpassungsmaflnahmen unterscheiden sich indessen bei der technischen und sozi-
alen Infrastruktur. Bei der netzgebundenen Infrastruktur wird ein Rtckbau vor allem aus
technischen Griinden erschwert, da der Einwohnerriickgang sich dispers vollzieht und
daher oftmals nicht ganze Gebiete abgekoppelt werden kénnen. Daher werden kunf-
tig verstarkt dezentrale Ver- und Entsorgungsanlagen erstellt werden muissen. Bei den
sozialen Einrichtungen ist die Anpassung durch die SchlieRung ganzer Einrichtungen
politisch schwer durchsetzbar. Dabei stehen die Aspekte der Qualitat (Erreichbarkeiten
und ,padagogische MindestgréRen®, Standortfaktor Bildung) und der Kosten (,6kono-
mische MindestgréRen® und Transportkosten, Kostentrager) im Mittelpunkt der Diskus-
sion. Auch die soziale Bedeutung der Einrichtungen (Kindergarten, Schule, Laden) als
Treffpunkt, fir das Gemeinschaftsleben und fir die ortliche Identitat darf nicht unbe-
rucksichtigt bleiben. Deshalb sind innovative und wirtschaftlich tragfahige Ansatze im
Bereich der Daseinsvorsorge gefragt, die nur im regionalen Kontext verwirklicht werden

2Vergl. Gatzweiler, Hans-Peter; Milbert, Antonia (2007): Bedeutung und Entwicklung von Stadt und Land. In: Agrarsoziale Gesellschaft e.V. (Hrsg.):
Der landliche Raum: Vielfalt ist seine Starke. Géttingen, S. 21-25.
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kénnen. Zur Grundausstattung gehoéren Bildungseinrichtungen (Kindergarten, Grund-
schule), Nahversorgung mit Mitteln des taglichen Bedarfs, medizinische Versorgung
und die Gewahrleistung von Mobilitdt. Es fehlt in all diesen Bereichen indessen an ver-
bindlichen Standards, die mit dem Leitziel der gleichwertigen Lebensbedingungen im
Einklang stehen. Ein besonderer Handlungsschwerpunkt wird kinftig im Bereich der
sozialen Betreuung und der Pflegdienste liegen. Bislang sind gerade in landlichen Rau-
men vielfaltige soziale Betreuungsaufgaben weit Uberwiegend innerhalb der Familien
erbracht worden. Die Veranderung der Lebensformen, Verkleinerung der Haushalte und
das zunehmende Durchschnittsalter erfordern neue Angebote und Angebotsformen.
Zahlreiche Modelle werden derzeit erprobt (Mehrgenerationenhduser, Familienzentren,
Dorfzentren, Gesundheitshauser etc.). Fasst man die Handlungsoptionen zur Sicherung
der Daseinsvorsorge systematisch zusammen, so lassen sich folgende Ansatze unter-
scheiden:

a Zentralisierung und Konzentration des Angebots: Dorfzentrum, mit Bindelung von
Bildungs-, Gesundheits- und Sozialversorgung; Arztehaus, Generationenhaus

d Verkleinerung und Dezentralisierung des Angebots: einzligige Grundschulen,
jahrgangsubergreifender Unterricht

a Mobilisierung von Angeboten: eCommerce und Lieferdienste

a Temporére Einschrankungen: eingeschrankte Offnungszeiten

a Neustrukturierung des Angebots: Strategien zur Sicherung der medizinischen
Versorgung durch Arztenetzwerke, Kooperationen von Kliniken und ambulanter
Versorgung, Telemedizin

d Selbstorganisation des Angebots: Nachbarschaftsladen in Selbsthilfe

a Verbesserung der Erreichbarkeit: angepasste Formen des OPNV, differenziertes

Bedienungsmodell, AST, Burgerbus

Ein Masterplan Daseinsversorgung ist erforderlich, der unter Bertcksichtigung der regi-
onalen und ortlichen Nachfragesituation und ihrer Entwicklung sowie auch der vorhan-
denen Angebotsstrukturen zu entwickeln ist.

4.3 Planungsansatz und Planungskultur

Die skizzierten Handlungsfelder legen es nahe, die bisherigen Planungsanséatze der
Dorfentwicklung zu diskutieren. Fir eine erfolgreiche Vorgehensweise fir den Dorfum-
bau bietet sich ein Zwei-Ebenen-Modell an, das die strategische Ebene mit der opera-
tiven Ebene verbindet und daher einen umsetzungsorientierten Ansatz darstellt (vergl.
Abb. 11):
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1. Es bedarf zunachst einer strategisches Entwicklungskonzept mit Potenzialanalyse,
und —bewertung, und Dorfentwicklungskonzept, das im Rahmen eines LEADER- oder
ILE-Prozesses regional abgestimmt ist. Wichtige Einzelaufgaben sind die Erfassung
der Situation und der sich mittelfristig abzeichnenden Entwicklungstrends hinsichtlich
Sozial- und Altersstruktur der Bewohner sowie der Gebaudenutzung, die Analyse der
Flachen- und Gebaudepotenziale sowie der strukturellen Freisetzungspotenziale, die
Bedarfsermittlung fur Wohnen und Arbeiten sowie die Abschatzung der Méglichkeiten
einer funktionalen Anreicherung im Ortskern.

2. Zugleich ist fur die Umsetzung ein operationelles Handlungskonzept mit grund-
stiicksbezogenen Mallnahmen erforderlich. Dazu gehéren die marktgerechte Bewer-
tung der Um-, Nach- und Wiedernutzungspotenziale und die Erarbeitung einer Stra-
tegie zur Revitalisierung der Grundstiicke einschlie3lich ihrer Gebaude. Die Durchfih-
rung, bauliche Realisierung und die Vermarktung bedtrfen dabei ebenso eingehender
Betrachtungen (vergl. Abb. 11). Solche Entwicklungskonzepte werden naturgemaf nur
in enger Abstimmung mit den Eigentimern zu entwickeln sein.

Grundstiicksbezoge-
nes Entwicklungs-

Markifahigkeit? . Enhaﬂ::g. Aufwerlung
« An-, Um- 0. Meubau

+ Mutzungskonzepl
+ Renaturierung
A
Mobilisierung der Entwicklungs- Umsetzungskonzept
Gebidude und Flichen strategie + Bewerung
. * Planung
+ Haus- und Hofbéirse AL » Bodenordnung
« Makar und -bewarung . Beratung
- Kleinanzeigen 'R"?:"“ A:;uﬁgws‘ng + ggfs. Freilegung
- neue vmnurh'lu 5 * Dorfentw . li
ng e pt Erschliefung
Bauliches
Mlﬁ:::m:apt Strategisches
. Test irfe Entwicklungskonzept
+ Objekiplanung .
. Beratung Operationelles

Handlungskonzept

Abb. 11: Zweiebenenmodell Dorfumbau

Dorfumbau erfordert daher ein kleinteiliges, grundstiicksbezogenes Vorgehen. Nur tber
die intensive Auseinandersetzung mit den Nutzungspotenzialen einzelner Grundstiicke
lassen sich insgesamt realisierungsfahige Gesamtkonzepte entwickeln. Ein zweiter As-
pekt ist bedeutsam, namlich die starkere Zusammenflhrung von Planung, Beratung und
Flachenmanagement. Das neue Planungsverstandnis fir den Dorfumbau wird durch
private Eigeninitiative, Verantwortungsiibernahme und Kooperation als Merkmale ei-
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ner aktiven Burgergesellschaft bestimmt. Diese kénnen sich nur dann entfalten, wenn
auf Basis Uberzeugender Planungskonzepte vor allem auch intensive Beratungen von
Eigentimern und Nutzern stattfinden. Schlieflich sind innovative und marktgerechte
Nachnutzungen oftmals nur realisierbar, wenn durch Bodenordnungsmafinahmen ge-
eignete Grundstlickszuschnitte geschaffen werden kénnen.

Der Dorfumbau erfordert angesichts dieser Herausforderungen einen Planungsansatz,
der gegeniber den bisherigen Ansatzen durch folgende Merkmale charakterisiert wer-
den kann:

Kontinuierliches Monitoring statt Bestandsaufnahme: Die komplexen rdumlichen
Veranderungen und Entwicklungen in den Ortskernen lassen sich nur durch ein Monito-
ring erfassen. Eine statische Bestandsaufnahme schafft keine verlassliche Planungs-
grundlage, sondern es bedarf der stetigen Trendbeobachtung, um friihzeitig problemati-
sche Entwicklungen zu erfassen.

Szenarien statt Prognosen: In Zeiten der Schrumpfung kénnen keine langfristigen
Prognosen fur die kinftige Entwicklung erstellt werden. Eine zuverlassige Abschatzung
kunftiger Entwicklungsverlaufe erfordert angesichts der vielfaltigen Einfliisse des demo-
grafischen und wirtschaftlichen Strukturwandels sowie aufgrund der zunehmenden re-
gionalen Verflechtungen in der Dorfentwicklung plausible Szenarien mit Annahmen be-
stimmter Parameter statt Prognosen, die auf fixen Ausgangsgréf3en beruhen.

Regionale Kooperation statt kommunaler Entwicklungsegoismen: Eine zweck-
mafige Nutzung der innerdrtlichen Potenziale setzt eine interkommunale Kooperation
voraus. Hinsichtlich Baulandausweisung, Infrastrukturausstattung etc. bedarf es einer
regionalen, interkommunalen Abstimmung, um Konkurrenzen abzubauen und die beste-
henden Nachfragepotenziale optimal zu nutzen und eine wirtschaftlich tragfahige Sied-
lungs- und Infrastrukturentwicklung zu gewahrleisten.

Projekte statt ausschlieBlich Prozesse: Vorbildliche Beispielprojekte der Umnutzung
von leerstehenden Gebduden oder der zeitgemalien Neubebauung von Brachflachen
konnen wesentlich intensive Impulse und AnstoReffekte fir die Revitalisierung der Orts-
kerne entfalten als ausschlieRlich Planungsprozesse. Freilich missen die Projekte mit
zeitlichen Prioritdten versehen und auch langfristige Realisierungen bedacht werden.

Umsichtige Abwagung zwischen Bestands- und Neuentwicklung: Die Diskrepanz
zwischen bestehender Gebdudestruktur und den zeitgemafien Nutzungsanforderungen
fur Wohnen, Arbeiten etc. werden nicht in jedem Einzelfall eine Erhaltung der vorhande-
nen Bausubstanz erméglichen. AbrissmalRnahmen gehdren daher auch zum Repertoire
des Dorfumbaus, um die Revitalisierung des Dorfkerns zu erméglichen.

Immobilienwerte und Forderbedarf: Der Umfang der Dorfumbauaufgaben erfordert
zunachst eine starkere Koordination der zahlreichen flachen- und projektbezogenen
Planungs- und Fdrderinstrumente sowie eine starkere problemorientierte Ausrichtung.
Allerdings wird die Mobilisierung von ungenutzten Gebauden und Grundsticken oftmals
gerade deswegen blockiert, weil die Eigentimer Uberzogene Wertvorstellungen fur ihre
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Immobilien haben und deshalb zahlreiche Entwicklungsvorstellungen unrentierlich sind.
Sachgerechte Wertermittiungen kdnnen den Férdermittelbedarf fir unrentierliche Maf3-
nahmen daher erheblich reduzieren helfen. Grundsatzlich besteht ein erheblicher For-
derbedarf fur notwendige Ordnungsmalnahmen einschliel3lich Erwerb, Bevorratung,
Neuordnung und Freilegung von Grundstlicken, innovative Planungsverfahren und in-
tensive Einzelberatungen.

Zusammenfassend kann bilanziert werden, dass die strukturellen Herausforderungen
auch veranderter Vorgehensweisen und vor allem auch einer Weiterentwicklung der For-
derinstrumente bedurfen.

5. Schlussbemerkungen

Auf die Innenentwicklung und die Revitalisierung der Ortskerne sind in allen Typen l&and-
licher Rdume zentrale Handlungsfelder des Dorfumbaus mit wachsendem stadtebau-
lichen Handlungsbedarf. Dabei sind folgende Aspekte bedeutsam:

Stadtebaulicher Steuerungsbedarf im Ortskern: Problemlagen in den Ortskernen er-
fordern eine Konzentration auf die Innenentwicklung sowie verstarkte (praventive) stad-
tebauliche Steuerung der Gesamtentwicklung und der einzelnen Grundsticksnutzung.

Strategisches Flachenmanagement und Férderung: Zur Férderung der Innenent-
wicklung sind die Flachenpotenziale in der Gemeinde, an den Ortsrandern und in den
Ortskernen aufeinander abzustimmen. Die Entwicklung der innerdrtlichen Potenziale be-
darf vielfach der Neuordnung kleinteiliger Grundstiicksstrukturen und der Erschlief3ung.
Dazu sollte die staatliche Férderung von Dorfentwicklungen auch Zwischenerwerb, Ord-
nungsmaflnahmen und Rickbau einschlielen.

Baukultur: Das Standortimage der Ortskerne als Wohn- und Versorgungsstandort muss
aufgewertet werden. ,Neues Bauen in alter Umgebung®“ auf Grundlage von Wettbewer-
ben und Beispielprojekten ist zu férdern sowie die Integration neuer und zeitgemalier
Wohnformen und Wohnflachenanspriiche.

Mobilisierungsstrategien: Um die Mobilisierungshemmnisse von innerdrtlichen leerste-
henden Immobilien zu férdern, insbesondere die Mitwirkungs- und VerauRerungsbereit-
schaft der Eigentimer zu erreichen, sind divergierende Nachnutzungs- und Wertvorstel-
lungen zu Uberwinden und Konzepte auf realistischen Wertermittiungen zu grinden.

Regionale Abstimmung: Eine bedarfsorientierte Flachenausweisungspolitik sowie die
Sicherung einer qualitatvollen Daseinsversorgung bediirfen dringend der regionalen Ko-
ordination.

Dorfumbau ist in erster Linie ein Beitrag, um die Lebensqualitat fur die Menschen in
landlichen Rdumen zu verbessern, eine Aufgabe, die demzufolge auch nur mit den Men-
schen erfolgreich bewaltigt werden kann. Der Planungskultur kommt daher eine zentrale
Bedeutung zu.
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