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Siedlungsstrukturelle Veranderung von Dorfern
=>» Untersuchung
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I Studie: Analyse der siedlungsstrukturellen Veranderung von Dorfern vor
dem Hintergrund des demografischen und strukturellen Wandels
in den séachsischen LEADER- und ILE-Regionen

I Inhalt: Anhand von Beispiel-Dorfern sollten Art, Dynamik und bestimmen-
de Faktoren von entsprechenden Entwicklungsprozessen bewertet
und verallgemeinert werden.

I Laufzeit: August 2013 — April 2014
I Bearbeitung: Dr. Kruse Plan GbR / planart4 Leipzig
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Siedlungsstrukturelle Veranderung von Dorfern
=>» Untersuchung

1 Ziel:

I Handlungsempfehlungen flr die Gestaltung von Strategien und
Entwicklungsprozessen auf regionaler und kommunaler Ebene

I Leistungsbild fir einen ortlichen/ gemeindlichen Dorfumbau-Plan
I Darstellung von Praxisbeispielen
I Sensibilisierung von Akteuren

Die nachfolgende Prasentation gibt Ausziige der eingangs genannten, unver-
Offentlichten Studie wieder.
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=» Einwohnerzahl, Flache und Siedlungsform der
Untersuchungsorte

Dorf/ Ortsteil (Stanfli;::;?serzm | E;r;\av%?:;:mtmizlung Gema’i'r‘]“;?]f"ac“e Historische Siedlungsform
Braunsdorf 1.099" 1,4 6.96 Waldhufendorf
GroRschénau 4.635 -28,0” 15,05 Waldhufendorf
GroRzdssen 473 -32,77 5,70 Sackgassendorf

Reinsdorf 394 -14,7 7.47 Waldhufendorf

Wiilknitz 680 -25,2 5,8 StraRendorf
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Ergebnisse
=» Siedlungsentwicklung und historische Ursachen

Dorfformen stehen im engen Zusammenhang mit der Besiedlungsgeschichte,
insbesondere bei den planmafig angelegten Formen, wie Waldhufenddrfern

gravierende historische Transformationen der urspringlichen Siedlungsformen
bis 1990 — Uberpragung durch

I Industrialisierung

I Kollektivierung/ industriemafige Produktion in der Landwirtschatft

I Folgewirkungen, wie Zuzug Beschaftigte i.V.m. Wohnungsbau

Umbrtche nach 1990 haben geringere Auswirkungen auf das Ortsbild, stehen
aber in engem Zusammenhang mit der Intensitat des Strukturwandels im
dominierenden Wirtschaftszweig.

Historische Dorfformen als kulturelles Erbe kdnnen nicht in der Breite bewahrt
werden — ausgewahlte charakteristische Siedlungen bzw. Siedlungsteile von
regionaler bzw. sachsischer Bedeutung sollten geschitzt bzw. gesondert
unterstitzt werden.
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Beispiel Grof3schdnau

Historische Karten zeigen die Entwicklung der
Siedlungsstruktur vom klassischen landwirtschaft-
lichen Waldhufendorf (1666) zum (Textil-)
Industriedorf mit deutlicher Nachverdichtung durch
Weberhauser in der Flussaue und erste Siedlungs-
erweiterungen (1856) bis zum heutigen Stand mit
groB3en Alt- /Industrieanlagen und teilweise klein-
stadtisch anmutenden Bereichen.
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Die Siedlungsentwicklung erfolgte auch hier in mehreren Etappen. Ein wesentlicher Impuls kam durch
den Bau der Eisenbahn mit nachfolgendem Bahnbetriebswerk sowie Gewerbe- und Wohnansiedlung
aul3erhalb des historischen Straf3endorfs nach 1875. Einen zweiten Schub brachte der Umbruch der
Landwirtschaft nach 1945 — verbunden mit neuer Landwirtschafts-, Gewerbe- und Wohnbebauung (z.T.
im Aul3enbereich und dem Verschmelzen von Alt-Ort und Bahnsiedlung. Pragend flr die Transformation
des Ortes ist die zu DDR-Zeiten erfolgte Verlagerung des dérflichen Zentrums mit Kirche und Friedhof
aus dem historischen Dorf in das neue Zentrum mit Schule, Sportplatz und Gemeindeverwaltung.

D Historisches Altdorf
Historische Siedlung bis ca. Ende des 19. Jh.
Siedlungserweiterung ab Ende des 19. Jh bis ca. 1945 ____‘.—
Siedlungserweiterung ab 1945 bis 1990 ' ‘

Siedlungserweiterung ab 1990
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=» Veranderung der Flachennutzung

Ausgangssituation:

Fortschreitende Bodeninanspruchnahme und Umwandlung von naturnahen
Boden in Sachsen — trotz des Bevoélkerungsriickgangs und einer grof3en Zahl von
brachliegenden Flachen.

15 Flacheninanspruchnahme
Bevdlkerung
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Entwicklungen von Bevélkerung und Flacheninanspruchnahme durch Siedlung und Verkehr zwischen 2000 und 2011
(Quelle: LTULG, Broschure Vorbeugender Hochwasserschutz 2013)
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=» Veranderung der Flachennutzung

I Verschiebungen der Flachennutzung mit folgenden Schwerpunkten:
I Individueller Wohnungsbau
I Gewerbe- und Verkehrsflachen
I Landwirtschaftliche Anlagen i.V.m. Betriebserweiterungen.

= |n allen untersuchten Ddrfern sind negative Versiegelungsbilanzen trotz des
teilweise drastischen Bevoélkerungsriickgangs zu verzeichnen.

11 | 19. Dezember 2014 | Markus Thieme



LaNDWIRTSCHAFT | == SACHSEN

LANDESAMT FUR UMWELT, ‘ P Freistaat

UND GEOLOGIE

Beispiel Braunsdorf

Die Entwicklungsflachen der Agrarbetriebe fur bauliche Anlagen,
Hof- und Lagerflachen machen in dem stark landwirtschaftlich
gepragten Dorf den Uberwiegenden Teil des zusatzlichen
Flachenverbrauchs seit 1990 aus (Beispiele im Kartenausschnitt).
Dazu tragt hier aber auch eine geringe Neubautatigkeit bei =
gleichzeitig zahleichen Umnutzungen fir Wohnzwecke bei. :

12 | 19. Dezember 2014 | Markus Thieme
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=» Veranderung der Gebaudenutzung
— Leerstand

I generell hohe Eigentumsquote in den Do6rfern
I Leerstand in den Dorfern ...

I ist Uberwiegend geringer als in der Stadt (Probleme hier oft durch
Geschosswohnungsbau); im Fall Grol3z6ssen aber genau deshalb
umgekehrte Situation im Vgl. zum Hauptort,

I bedeuteti.d.R. Leerstand von Gebauden,

I hat absehbar eine steigende Tendenz - demografiebedingt ist steigendes
Angebot und sinkende Nachfrage nach Wohnraum zu erwarten,

I verlauft oft als ,schleichender” Prozess uber Unternutzung und ggf. sogar
vorgetauschte Nutzung,

I istin Sachsen vielfach kein Ortskernproblem (Dorfformen), sondern ist ohne
erkennbares ,Muster® Uber das ganze Dorf verteilt und wird meist erst durch
Ballung kritisch ftir das Ortsbild.

% Veranderungen spiegeln sich oft noch nicht adaquat im Dorfbild und damit auch in

der offentlichen und kommunalen Wahrnehmung wider.
13| 19. Dezember 2014 | Markus Thieme
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=» Veranderung der Gebaudenutzung
— Leerstand

I Leerstand zeigt sich in den Dérfern oft zuerst bei Gebauden mit ehemals
Offentlichen Nutzungen durch Wegfall oder Konzentration dieser Funktionen an
anderer Stelle (Gemeindeamter, Schulen, Laden, Gasthofe).

B @ @ | @ /
Minimarkt

b2
- i

T——

Beispiel Grof3zéssen

Schliel3ung des Dorfladens mit Beginn
der Strafensanierung und Aussicht auf
den Bau einer Ortsumfahrung
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=» Veranderung der Gebaudenutzung
— Leerstand

Beispiel Wiilknitz

Die  Ruine beeintrachtigt
gleichermalRen das Ortshild
und das Nachbargrundstuick.
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=» Veranderung der Gebaudenutzung
— Strategien

I  Wiedernutzung, ggf. mit Umgestaltung und Anpassung an neue Bedurfnisse
(z.B. Mietwohnungen — flr Haushaltsgrtinder wie flr Senioren)

I  Umnutzung / Zwischennutzung / Multifunktion von Geb&auden

I Sicherung der Bausubstanz bzw. des Gebaudecharakters bei historisch
wertvollen Bauten, auch fir Identitatswahrung und Erinnerungskultur

I Ruckbau oder Teilriickbau (ggf. mit Ersatzneubau)

W LKNITZ
b, Ricsa, Sa,

Beispiel Wulknitz

Die Wohnumnutzung des
alten Gasthofs (Fotos alt
— neu) verdeutlicht auch
den gestalterischen Be-
ratungsbedarf im Dorf-
umbau.

16 | 19. Dezember 2014 | Markus Thieme
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=» Veranderung der Gebaudenutzung
— Strategien

Beispiel Reinsdorf
Multifunktion unter einem Dach:
im kombinierten Feuerwehr-
und Dorfgemeinschaftshaus
konzentrieren sich — seit der
SchlieBung von Kita, Gemein-
deamt, Gasthof und Laden -
alle o6ffentlichen Aktivitaten.
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=» Veranderung der Gebaudenutzung
— Strategien

Beispiel Wilknitz — Erinnerungskultur:
- der bauliche Charakter der friiheren Molkerei ist trotz Wohnumnutzung erhalten worden
- Info-Tafeln erlautern die Geschichte historischer Gebaude
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=» Veranderung der Gebaudenutzung
— Ruckbau

I  Beweggrinde fur den Rickbau nicht mehr bendtigter Bausubstanz sind flr
Kommunen bzw. private Eigentimer:

I keine anderen Nutzungsmaglichkeiten,

I die Gebaude drohen durch dauerhaften Leerstand zu verfallen und die
offentliche Sicherheit ist bedroht,

I das Ortsbild wird durch den ruindsen Bauzustand empfindlich gestort,

I die Immobilie befindet sich im Eigentum der Gemeinde bzw. es besteht
eine Zugriffsmadglichkeit,
I es kann Foérderung in Anspruch genommen werden.

% Ruckbau muss mit einer konkreten Nachnutzung des Grundsticks gekoppelt
sein, um eine Verbesserung der stadtebaulichen Situation zu erreichen.

% Ruckbau ist insbesondere in dicht besiedelten Orten eine Chance zur
stadtebaulichen Gestaltung von Freiraumen sowie fir Hochwasserschutz- und
Renaturierungsmalinahmen (einschl. Kompensation von Eingriffen).

19| 19. Dezember 2014 | Markus Thieme
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=» Veranderung der Gebaudenutzung
— Strategien

Beispiel Grof3zdssen
Die Gemeinde Neukieritzsch hat die leerstehende Hofanlage (1) erworben und abgerissen und als inner-

ortlichen Neubaustandort mit 4 Grundstticken ausgewiesen (2+3) .
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=» Veranderung der Gebaudenutzung
— Strategien

Beispiel Wilknitz

Das Schulgebaude (von 1975) wurde nach Einstellung des Schulbetriebs und vergeblichen Bemiuhungen
zur Fortfihrung als Vereinshaus durch die Gemeinde 2012 abgerissen — gekoppelt mit einer Nachnutzung
der freigewordenen Flachen fur Spiel- und Erholungszwecke und zuséatzliche Stellplatze fir die Turnhalle.

21| 19. Dezember 2014 | Markus Thieme
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=» Technische Infrastruktur

I Beider Wasserver-/ Abwasserentsorgung konnen abnehmende Nutzerdichten
zu steigenden Gebuhren und Unterhaltungskosten fuhren, die die teilweise
glnstigeren Lebenshaltungskosten auf dem Land relativieren.

I Inden Untersuchungsdorfern ...
I Uberwiegt die Anbindung an zentrale Klaranlagen (erbaut 1994 bis 2004).

I bestehen dezentrale Einzellosungen in den beiden stark landlich
gepragten, langgestreckten Waldhufenddrfern Braunsdorf (teilweise)
und Reinsdorf (vollstandig).

= Vorteil dezentraler Losungen aus Sicht Dorfumbau: Bevdlkerungsrickgang
und ggf. Rickbau von Anwesen (und damit Rickgang der Einwohnerwerte
oder Wegfall von Anschliissen) hat keine Auswirkungen auf eine zu
unterhaltende zentrale Anlage bzw. auf die Gebihren der verbleibenden
Anschlisse.

22| 19. Dezember 2014 | Markus Thieme
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=» Barrierefreiheit

I In Verbindung mit Neubau oder Sanierung 6ffentlicher Einrichtungen sind
entsprechende bauliche Anforderungen mittlerweile Standard.

I Dartiber hinaus besteht haufig noch wenig Sensibilitdt — in den Unter-
suchungsorten konnten keine speziell unter dem Vorzeichen der
Barrierefreiheit errichteten oder sanierten Objekte gefunden werden.

= Barrierefreiheit muss in einer alter werdenden Gesellschaft allgemeiner
Standard werden und nutzt Senioren, Menschen mit Behinderung und
Familien mit Kleinkindern gleichermalRen (= Mehrgenerationentauglichkeit).

Beispiel Grof3zdssen

Beim StralRenausbau wurde auf niveaugleiche Stral3en-
und Ful3wege fur multifunktionale Nutzung und auch
ein barrierefreies Uberqueren geachtet.
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=» Hochwasserschutz

I Invielen Dorfern hat die Bebauung der Auenbereiche verbunden mit
Gewasserregulierung sowie Flachenversiegelung die Hochwasser-
gefahrdung erhont.

I Die Renaturierung und Schaffung von Retentionsraumen sind innerhalb
dicht bebauter Ortslagen grundsatzlich schwierig umzusetzen.

% Durchgreifende Hochwasserschutzmallihahmen kdnnen nur im
grof3raumigen, regionalen Mal3stab erfolgen (z. B. Ausweisung von
Retentionsflachen).

24| 19. Dezember 2014 | Markus Thieme
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=» Hochwasserschutz

Beispiel Grof3schénau:
Hochwasserereignisse (Foto: 2010) richten in den verdichteten Auenbereichen (vgl. Hochwassergefahr-
dungskarte) mit inrem grof3en Anteil denkmalgeschutzter Umgebindeh&auser immer wieder schwere

Schaden an.
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=> Immobilienwirtschaftliche Auswirkungen

I HoOhe der Bodenrichtwerte in den Untersuchungsdorfern (tber regionale
Gutachterausschisse*):

I generell sehr geringes Niveau (12-30 €/m?)
I stagnieren in den alten Ortslagen seit 2000 oder sind rtcklaufig

I zum Teil deutlicher Anstieg in Neubaugebieten bzw. in Quartieren des
individuellen Wohnungsbaus

I Immobilien-Preisentwicklung mittels Marktanpassungsfaktoren bewertet:

I Beispiel Gro3schonau (siehe Folgeseite): MAF = 0,7 (fur ,Dorflagen®)
= bei gleichen Grundstiicks- und Baukosten hat eine Immobilie in der
Dorflage Grol3schtnau einen deutlich geringeren Vermogenswert (im Fall
Verkauf oder Beleihung) als in einer durchschnittlichen Stadt (mit MAF = 1)

< Niedrige bzw. rtcklaufige Immobilienpreise kdnnen ein Indiz flr Struktur-
schwache der Region sein und die Attraktivitat landlicher Ra&ume auch
hinsichtlich drohendem Wertverlust von Vermdgen mindern.

26 | 19. Dezember 2014 | Markus Thieme
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=> Immobilienwirtschaftliche Auswirkungen

Sachwert
150.000 € 500 m?
Beispiel Beispiel
Mittelstadt Grofischonau
100 €/ m? Bodenwert 20€/ m?
50.000 € Grundstickswert bei 500 m? 10.000 €
200.000 € Vorlaufiger Sachwert gesamt 160.000 €
1,0 Marktanpassungsfaktor (MAF) 0,7
200.000 x 1,0 160.000 x 0,7
Marktangepasster Sachwert
200.000 € = Markt- bzw. Verkehrswert 112.000 €

27| 19. Dezember 2014 | Markus Thieme
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=>» Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur - Szenarien

= Welche Auswirkungen haben die genannten Veranderungen auf
verschiedene Siedlungsstrukturen?

I Mittel- bis langfristige Szenarien fir die Entwicklung der Siedlungsstruktur
konnen gegeben werden durch

I Auswertung des prognostizierten Bevolkerungsriickgangs,

I konkrete Erhebungen zu aktuell leerstehenden oder unternutzen
Gebéauden, und Flachen,

I Visualisierung in einem Schwarzplan (Darstellung nur von Gebauden in
einem ausgewahlten Planausschnitt ohne andere Planelemente wie
beispielsweise Stral3en, Vegetation oder Gewasser).
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=>» Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur - Szenarien

//
)

Beispiel Reinsdorf i S W
' VeI efa Y 4
I Waldhufendorf mit typischer PR N N e
locker bebauter Siedlungs- L

struktur, die weitgehend erhalten ist

Schwarzplan der aktuellen Siedlungsstruktur (Quelle: TK 25, GeoSN)

I prognostizierter Bevolkerungsverlust fir den Landkreis bis 2025 = 12,7%
I entspricht einer Anzahl von 50 EW
I bei einer Haushaltsgrél3e von derzeit 2,5 EW/Wohnung = ca. 20 WE
(entspricht hier: Wohngebauden)

I Langfristiges Szenario:

I deutlicher Verlust ortshildpragender Gebaude/ Gehofte (bzw. Hofteile)

I die historische Struktur des Waldhufendorfes beginnt zu zerfallen und
entwickelt sich in Richtung einer Streusiedlung

I keine gravierenden negativen Auswirkungen auf die technische
Infrastruktur aufgrund der dezentralen Ver- und Entsorgung

I freigewordene Flachen konnten renaturiert oder auch wieder in landwirt-
schaftliche Nutzflache umgewandelt werden.

29| 19. Dezember 2014 | Markus Thieme
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=>» Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur - Szenarien

Beispiel Wilknitz (Altdorf) .
I StralBendorf mit typischer enger |q 1.- 5' 1'- I,‘-

Bebauung, die im Wesentlichen ' t
gut erhalten ist (geschutzt durch 1 | l
B-Plan mit Gestaltungsvorgaben) "' . ‘l "'l-t| \ ‘—

I Sanierungsstau bei schleichendem '

Leerstand: 1875 lebten hier 274 EW, V-
heute nOCh Ca 60 EW Schwarzplan der aktuellen Siedlungsstruktur (Quelle: TK 25, GeoSN)

I  Umnutzung und Ersatzneubau durch enge Bebauung teilweise eingeschrankt

I Langfristiges Szenario:

I  Wegfall von Gebauden und Hdofen fihrt zu einer deutlichen Perforierung
und Veranderung des traditionell geschlossenen Ortsbildes, was auch mit
|dentitatsverlust einhergehen kann

I keine negativen Auswirkungen auf technische Infrastruktur — solange
Mindestauslastung gegeben ist

I Ruckbau schafft Freiflachen, aber auch Pflegeaufwand
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=>»Primat Innen- vor Auf3enentwicklung?
— Betrachtung bel verschiedenen Siedlungsformen

I Kompakte Siedlungsformen (z.B. Rundling, Stral3endorf)
I klare Abgrenzung zwischen Innen- und Aul3enbereich mdglich.

I Locker bebaute, ausgedehnte Siedlungsformen (z.B. Waldhufenddrfer)
I die Abgrenzung von Innen- und Aul3enbereich ist aufgrund des flieRenden
Ubergangs zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum schwerer

I die gewlnschte Innenverdichtung und Lickenbebauung kollidiert mit den
siedlungsstrukturellen Besonderheiten einer gering bebauten innerdrtlichen
Aue und ausgedehnten naturnahen Flachen zwischen den Gehoften
(einschl. Biotopschutz)

I Anlagen der technischen Infrastruktur haben einen geringeren
Auslastungsgrad aufgrund der niedrigen Anschlussdichte.

% Verschiedene Dorfformen verlangen grundséatzlich spezifische
Losungsansatze.
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=>» Strategien zur siedlungsstrukturellen Entwicklung

Steuerung der siedlungsstrukturellen Entwicklung im Rahmen der
kommunalen Planungshoheit durch

I formelle Steuerungsinstrumente (wie Flachennutzungs-/ Bebauungsplan,
Satzungen)

I informelle Steuerungsinstrumente (wie Dorfumbauplan)
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Beispiel Wiulknitz: Aufstellung einfacher Bebauungsplan ,Wilknitz - Dorf “
um die Gestaltung und die bauliche Entwicklung des historischen Ortskerns
besser steuern zu koénnen (2003)

SATZUNG DER GEMEINDE WOLKNITZ OBER

DEN BEBAUUNGSPLAN FOR DAS PLAN-

. GEBIET "WOULKNITZ DORF" AUF GRUND DES
§ 10 BauGB SOWIE NACH § 83 SachsBO

BESTEHEND AUS:

TEIL A - PLANZEICHNUNG
FASSUNG VOM 10.10.2002

TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
FASSUNG VOM 10.10.2002
(AUF DER PLANZEICHNUNG)

TEIL C - FASSADENFARBPALETTE
FASSUNG VOM 10.10.2002

e 5 e sk — : ) 7 ] 7 " e

! | jv/@‘J' %\\\ : /

78 | 27 B N i it s L S /

TEILA T ST ~L L* —4 A0y 8 & ULl /
EINFACHER BEBAUUNGSPLAN "WULKNITZ - DORF" PLANUNGSSTAND 10.10.2002
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Beispiel Wulknitz:

I Der einfache Bebauungsplan enthalt
I  Regelungen zu tberbaubaren Grundstlicksflachen einschl. Vorgaben zur
Einhaltung von Baulinien, Baugrenzen und Ausrichtung der Gebaude
I Bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Erhaltung und Gestaltung des
Ortbildes (Gestaltungsvorgaben wurden als drtliche Bauvorschrift
festgesetzt, z.B. Farbpalette, Fassaden)

I Gestaltungsfibel flr die alte Ortslage
I Der Bebauungsplan wurde mit umfassender Birgerbeteiligung aufgestellt.

I Im Zuge des Verfahrens wurde unter Mitwirkung
des Planers die heutige Gestaltung der Dorfstral3e
entwickelt.

2
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Beispiel Wiulknitz: Anderung Bebauungsplan ~ZAm FulRweg"”

ST i z/ ) 7.
Der rechtsverbindliche / = 99/’; T ﬂ_ <
Bebauungsplan (1993) j [ _
sah auf 5,4 ha eine Ao T I S| A ity

schwemmungsbereich

teilweise sehr dichte | W j e g
Wohnbebauung mit : —E
Einzel-/ Doppelhausern/
Hausgruppen vor und
war damit Uber den
tatsachlichen Bedarf
der Gemeinde geplant
— Anderung 2013 in
Verbindung mit der
Festsetzung eines
Uberschwemmungs- = |
gebietes_ o L. ——mmad S o ] Reduzierung Baurecht

durch Riicknahme der

Festsetzung Uber-
| schwemmungsbereich
mit besonderen Vor-

kehrungen zum Hoch-
wasserschutz

Sicherung Griinflachen
durch Festsetzung

(Darstellung als Wohn-
bauflache im FNP)

Plsls|s

““““ GRZ / GFZ und Fest-
setzung von Einfamilien-

- |
: 2 o — - > N et T ;
. 4 I 1 = ) | ™ =& l\i / N\ -:, .
l> " %5/ | Bk f héusern
|
NS -~ /
= | r ’
,‘ G & 2! |
: /
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Beispiel Braunsdorf: Sicherung des gut erhaltenen Teils des
Waldhufendorfes durch eine Gestaltungssatzung sowie eine
Satzung zur Festsetzung geschitzter Landschaftsbestandteile

,,,,,,

s

....... B-Plangeblete WE worveu

— Caplantes Flachendenkmal fiachen

R

Gestaltungssatzung

Neubau Eintamilienhauser industrie.

als Lockenbebawung Bergd:
fidchen

Newdau / Erweiterung

Gewerbe und Landwirtschatt

Qe

Vasaniachen
Friedhafe
Rilckbau erfolgt

. Wiader- { Umnutzung Wald- und
2u Wonnen Gehdlzische
¥
. Bekannter Leerstand ‘
von Gebduden Griin-,
¢y Funklionsbe Ortseitte Spontaniagen

Gartenland
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=>» Strategien zur siedlungsstrukturellen Entwicklung

Dorfumbau in der Integrierten Landlichen Entwicklung / LEADER

I ILE-Konzepte hatten in vielen Bereichen bereits Dorfumbauthemen zum Inhalt,
ohne unter diesem Begriff eindeutige Schwerpunkte zu setzen.

I Die erwarteten Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur bzw. Dorfumbau als
Ldsungsansatz sollten vor dem Hintergrund des demografischen Wandels
starker thematisiert und in den neuen LEADER-Konzepten verankert werden:

I Raume mit Handlungsbedarf herausarbeiten
I Schwerpunkte des Dorfumbaus konkret verorten (Konzepte, Mal3hahmen).
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=>» Strategien zur siedlungsstrukturellen Entwicklung

Wie lasst sich Dorfumbau auf kommunaler / regionaler Ebene integrieren?

Region Kommune Dorf / Einwohner
O 7
= |+ > @—

% Dorfumbau ist in alle Planungsebenen zu implementieren

% Je nach Bedarf Einsatz spezifischer Planungsinstrumente unter Einbeziehung der

Akteure
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=>» Strategien zur siedlungsstrukturellen Entwicklung

o, Q

f
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LEADER-Entwicklungsstrategie (LES)

Integration des Dorfumbaus als Handlungsfeld in die Gesamtstrategie
Unterstitzung der Erarbeitung von GEK* und DUP**

Absicherung der Umsetzung durch Budgetzuordnung

Gemeindeentwicklungskonzept (GEK?*)

ges. Gemeindegebiet: Bestandserhebg./ SWOT, Leitbildentwicklung,
Abstimmung der Funktionszuordnung der OT, Festlegung raumlicher
Handlungsschwerpunkte, Umsetzungsstrategie/ Malinahmenplan

Dorfumbauplan (DUP**)

Klarung der konkreten raumlichen Situation und Festlegung von
MalRnahmen fur das Dorf (bzw. fir Teilbereiche oder auch fir mehrere
Dorfer mit Gbereinstimmenden Problemstellungen) unter Mitwirkung
der Einwohner und Eigentimer

Nutzungskonzept/ Objektplanung
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=>» Strategien zur siedlungsstrukturellen Entwicklung

Was ist auf den verschiedenen Ebenen zu tun?

Handlungsebene Land

I  Sensibilisierung der ILE-Akteure fir die Problematik Demografiegerechter
Dorfumbau

I Aufzeigen von Losungsansétzen und Beispielen

Handlungsebene Region (LES-Erstellung)

I Thematisierung und Diskussion

I Abschatzung Dorfumbaubedarf, z.B. durch
I kommunale Erhebungen (insbesondere Leerstands-Problematik)
I Zukunfts-Check
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Beispiel: Check demografische Zukunftsfahigkeit (aus: ,bie Zukunft der Dérfer*, Berlin-Institut 2011)

GroRe des Dorfes nach

Altersstruktur

Leerstand im Ortskern

Einwohnerzahl Bewertung des Anteils der unter 18- Nach Anzahl der Gebdude
Ortsteil jahrigen in Prozent (%)
ristene Kein offensichtlicher
Uber 500EW___ 0 Punkte Mehrals20%___ 0 Punkte Leerstand_ 0 Punkte
400-500 EW 1 Punkt 17 bis unter20%,__ 1 Punkt 1 Gebiude 1 Punkt
300-400 EW .2 Punkte 14 bis unter 17 %____ 2 Punkte 2-5Gebiude 2 Punkte
200-300 EW 3 Punkte 11 bis unter 14 % 3 Punkte s
- L mehr ?Is E rg an Z u n g S'
100-200EW ... 4 Punkte 8bisunter11% ... .4Punkte 5Gebdude...........3Punkte i .
unter 100EW ... 5 Punkte unter8%_______.. 5Punkte Kriterien
kdnnten von
_ _ . _ _ _ den Regionen
Einwohnerentwicklung Biirgerschaftliches Erreichbarkeit individuell
Bewertung des Bevolkerungsriick- Engagement Fahrzeit zum nachsten Oberzentrum Inaiviaue
gangs, z.B. in den letzten 5 Jahren, Anzahl der Vereine vor Ort/ je 1.000 festgelegt
i 0, .
AAEL SR T ERETS {72 Einwohner bis unter 20 Minuten____ 0 Punkte werden
Wenigerals-7%_ 0 Punkte . . .
_ mehr als 20 bis 30 Minuten_____ 1 Punkt
10bis unter 7%........... Qs 10 Vereine,..........0 Punkte 30 Minuten
“13bisunter-10%.........2 Punkte 1-10 Vereine..................1 Punkt undmehr__...2Punkte
-17bisunter-13%__...... 3 Punkte keine Vereine .. 2 Punkte
-20 bis unter-17 % ____ 4 Punkte
Mehr als -20 % 5 Punkte
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=>» Strategien zur siedlungsstrukturellen Entwicklung

Handlungsebene Kommune

I  Kommunale Entwicklungsstrategien/ -konzepte aufstellen bzw. fortschreiben
I Gemeindeentwicklungskonzept
I Stadtentwicklungskonzept (einschl. Erweiterung bzw. Spezifizierung)
I \Vitalitatschecks

% Ausgehend von der spezifischen kommunalen Situation bestehen vielfaltige
konzeptionelle Mdglichkeiten (einschl. Forderung), die siedlungsstrukturelle
Entwicklung zu gestalten.
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=>» Strategien zur siedlungsstrukturellen Entwicklung

= Gemeindeentwicklungskonzept (GEK): Beispiel
I  Grol3pdsna 2025 — Integriertes GEK der Gemeinde Grof3pdsna (2013)

(http://grosspoesna.de/new/cms/upload/pdf/news/Gemeindeentwicklungskonzept 2025.pdf)
I dynamische Entwicklung des Sudraumes Leipzig

I gleichzeitig demografischer Probleme: moderater Bevilkerungs-
rickgang, aber deutlicher Anstieg des Altersdurchschnitts (infolge z.B.
des Mangels an seniorengerechten Mietwohnungen)

I Untersuchung der Rahmenbedingungen und o6rtlichen Potenziale —
Formulierung von Entwicklungszielen und Schwerpunkten der
Gemeindeentwicklung

I realisiert Uber die FOrderung der Stadtebaulichen Erneuerung im
Freistaat Sachsen

43| 19. Dezember 2014 | Markus Thieme


http://grosspoesna.de/new/cms/upload/pdf/news/Gemeindeentwicklungskonzept_2025.pdf
http://grosspoesna.de/new/cms/upload/pdf/news/Gemeindeentwicklungskonzept_2025.pdf
http://grosspoesna.de/new/cms/upload/pdf/news/Gemeindeentwicklungskonzept_2025.pdf

LANDESAMT FUR UMWELT,
LANDWIRTSCHAFT
UND GEOLOGIE

=== Lreistaat

= SACHSEN

=>» Strategien zur siedlungsstrukturellen Entwicklung

= Stadtentwicklungskonzept (SEKo): Beispiel
I SEKo 2020 Neukieritzsch/ Lobstadt (2008) — Aussagen und Festlegungen:

I Gesamtbetrachtung auf kommunaler Ebene mit Fachkonzepten zu
Themen wie Wohnen, Wirtschaft, Verkehr, Soziales, Landschaft und
raumlichen Vertiefungsbereichen in den Ortsteilen

Bestands- / Leerstandserhebung mit rAumlicher Verortung

Leitbild mit Funktionszuordnung ftr die ortliche Entwicklung
Umsetzungsstrategie mit Katalog wichtiger Malsnahmen und Projekte
Festlegung von Stadtumbaugebieten
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Auszug SEKo: Stadtumbaugebiet Grol3zossen

\ /, | / 1% jy/e
| = 5/ ¥ f el a (Y ‘:/4/ | Les

—

= Umbaugebiet GroBzossen
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=>» Strategien zur siedlungsstrukturellen Entwicklung

= Ergdnzung SEKo: Beispiel
I Dorfentwicklungskonzept der Stadt Grofenhain (2012) DORFENTWICKLUNGSKONZEPT (DEK)
http://www.grossenhain.de/tl_files/pdf/PDF_Wirtschaft/Stadtentwicklung/Stadtentw R R I K G it

Zabeltitz, Treugebohla, Gorzig, Nassebdhla,

icklungskonzept/3 Dorfentwicklungskonzept.pdf Stroga, Uebigau, Skaup, Strauch,

SkaRchen und Krauschiitz

I Erarbeitet infolge des Zusammenschlusses mit
mehreren Gemeinden: regionales Leitbild und ein
Handlungs- und Mal3hahmenkatalog fir die
Entwicklung der 15 Ortsteile

I vertiefende Aussagen flr jeden Ortsteil: baulich-
raumliche Entwicklung, funktionale Verflech-
tungen, Aufwertung der Ortsbilder

I untersucht wurden ausschliel3lich die Ortsteile,
das Stadtgebiet selbst wurde bei den
teilrAumlichen Untersuchungen ausgenommen
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=>» Strategien zur siedlungsstrukturellen Entwicklung

= Vitalitatschecks:

I Einschéatzung der Innenentwicklungspotenziale bzw. der Zukunftsfahigkeit
der Dorfer

I formalisierte Bestandserhebungen in Form von Checklisten

I Ziel: schneller Uberblick Uber die Situation und die Handlungsmdglichkeiten
des jeweiligen Ortes und planerische Entscheidungshilfen fir die Verwaltung

I Beispiele

I Bayern www.stmelf.bayern.de/landentwicklung/dokumentationen/059178/index.php)

I Thdringen www.thueringen.de/thg/tmlfun/iaendlicherraum/entwicklung/dorferneuerung/materialien/)

= Vitalitatschecks u. A. sollten nicht losgeldst von einer Entwicklungskonzeption
erfolgen und missen entsprechend gewertet und analysiert werden, um
Fehlinterpretationen (infolge der Standardisierung) zu vermeiden.
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=>» Strategien zur siedlungsstrukturellen Entwicklung

Handlungsebene Dorf - Dorfumbauplan

I mdglichst in Ableitung von tibergeordneten Konzepten/ Strategien bzw.
Aktualisierung von vorliegenden ortlichen Planungen (soweit aktuell)
I Inhalte
I demografische Entwicklung
I Bestandsanalyse mit Schwerpunkt Siedlungsstruktur

I  Gebaudesubstanz: Nutzung, Leerstand, Prognose,
Veranderungspotenzial

I Flachen — Stand und Potenzial
I Infrastruktur

I Ziele / Handlungsfelder
I  Umsetzungsstrategie / Malinahmenplan

% Modulares Leistungsbild Dorfumbauplan:
www.laendlicher-raum.sachsen.de/dorfumbau = Strateqgie
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=>» Strategien zur siedlungsstrukturellen Entwicklung

Pramissen Dorfumbauplanung

>

>

lokale Analyse und Ableitungen in Bezug zur kommunalen/ regionalen Strategie
setzen

Vorrang der
=» Bestandsentwicklung
=> Flexibilitat fur klinftige Anpassung unter tendenziell negativen Vorzeichen
= Offenhaltung/ Sicherung von Entwicklungspotenzialen

die Planung (Instrument) sowie deren inhaltliche und raumliche Abgrenzung am
konkreten Bedarf ausrichten

Korrektur bestehender unrealistischer Plane (ggf. Aufhebung) und
Ausweisungen

Mitwirkung der Akteure mehr denn je essentiell, insbesondere auch Eigenttimer

Dorfumbau ist weniger eine Planung, als eine Zukunftswerkstatt
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weitere Informationen zum demografiegerechten
Dorfumbau in Sachsen:

=2 www.laendlicher-raum.sachsen.de/dorfumbau

Verfasser (Red.schluss: 19.12.2014):
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