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TOP9 1
Erhaltungssatzung Niedermdllheim: Beschluss zur Offenlage und Tragerbe-
teiligung

1. Sachverhalt

Aktueller Stand:

Das historische Geprage der Unterstadt als historische Stralensiedlung mit landwirtschaftlichen Gehoften
entlang der Alten PoststraRe und Hauptstrale ist von ganz wenigen Ausnahmen abgesehen noch lberaus
gut erhalten, in ihrem Bestand jedoch akut durch ein vorliegendes Antragsverfahren zum Abriss einer ehe-
maligen Gaststatte gefdahrdet. Vor diesem Hintergrund hat dem Gemeinderat am 16. Dezember 2020 die
Aufstellung fiir eine stadtebauliche Erhaltungssatzung beschlossen. Nach erfolgtem und bekanntgegeben
Aufstellungsbeschluss konnte die Zuriickstellung des Abbruchs fiir ein Jahr erfolgen.

Entwurf der Erhaltungssatzung und Geltungsbereich:

Als Grundlage zur Entwicklung und Abgrenzung der Erhaltungssatzung dienten, neben historischen Plan-
grundlagen und Begehungen, eine Untersuchung, die bereits in den 1980er Jahren, nach einer eingehen-
den Analyse der historisch gewachsenen Struktur von Niedermiillheim, ein Entwicklungskonzept entwickelt
hatte. Zwischenzeitlich wurde entsprechend dem vorgeschlagenen Geltungsbereich das Gebiet untersucht
und die stadtebaulich erhaltenswerte Bausubstanz und deren wesentliche, pragende und damit zu erhal-
tenden Eigenschaften identifiziert und als Grundlage fir die Erhaltungssatzung fixiert. Die Ergebnisse wer-
den jetzt mit dem Entwurf der Erhaltungssatzung und dem Uberarbeiteten und angepassten Geltungsbe-
reich in der Vorlage dem Gemeinderat mit der Empfehlung zu einer Offentlichkeits- und Tragerbeteiligung
vorgelegt.

Verfahren:
Das Verfahren fiur die Aufstellung einer stadtebaulichen Erhaltungssatzung ist durch den Gesetzgeber nicht

normiert. Fiir einen transparenten Verlauf des Verfahren lehnen sich die Beteiligung der Offentlichkeit und
der maligeblichen Trager 6ffentlicher Belange formal an das vereinfachte Verfahren nach §13a BauGB an.



2. Bewertung

Die Aufstellung einer Erhaltungssatzung schiitzt keine einzelnen Geb&dude an sich, aber fordert die Ge-
wahrleistung der stadtebaulichen Eigenart auch durch einen Neubau, der sich in diese Situation einfligen
muss.

Dazu werden die pragenden Eigenarten, die erfillt sein missen, in der Erhaltungssatzung dargestellt.
Diese sind im Wesentlichen die Lage und Kubatur der Geb&aude, ihre Dachform, die Fassadengliederung
und die Materialitat.

Die Erhaltungssatzung sichert eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung unter Erhaltung der stadtebau-
lichen Gestalt und des baukulturellen Ortsbildes. Dies soll behutsam und mit minimalen Einschrankungen
fir die betroffenen Eigentliimer erfolgen, da die Stadt Millheim der Umnutzung und Nachverdichtung im
Zentrum grundsatzlich positiv gegeniibersteht.

3. Beschlussvorschlag

1. Der Gemeinderat stimmt dem veranderten Geltungsbereich der stadtebaulichen Erhaltungssatzung
»Nieder-Miillheim* zu.

2. Der Gemeinderat stimmt den Entwurf der Erhaltungssatzung mit den Beschreibungen der wesentli-
chen, pragenden stiadtebaulichen Merkmale zu. Er beschlieBt die Durchfiihrung der Beteiligung der
Offentlichkeit (Offenlage) sowie der Beteiligung der betroffenen Behérden und Triger 6ffentlicher
Belange in Anlehnung an die § 3 (2) und §4 (2) BauGB, fiir die Erhaltungssatzung , Nieder-Miillheim“
gemaR § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Anlagen

TOP 9_2 Anl. Satzung der Erhaltungssatzung ,Niedermillheim®, Stand 6.10.2021
TOP 9_3 Anl. Geltungsbereich Erhaltungssatzung ,Niedermullheim*, Stand 6.10.2021
TOP 9_4 Anl. Entwurf der Erhaltungssatzung ,Niedermiillheim*, Stand 6.10.2021

TOP 9_5 Anl. Niedermiillheim, dorfliches Entwicklungskonzept fir den Siedlungsbereich Niedermiillheim,
Planungsgruppe Sid-West im Auftrag der Stadt Millheim, Dezember 1987
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Hat die MaBBnahme finanzielle Auswirkungen, die im aktuellen Haushaltsplan nicht

beriicksichtigt sind?

Auswirkungen auf den Klimaschutz

Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO):

Jugendbeteiligung (§ 41b GemO):

Protokollauszug erhalt

[IBiro des Blrgermeisters / Wirtschaftsforderung
LJFB 10 LIFB 20 LIFB 30 LIFB 40
OJFB 11 OJFB 21 OJFB 31 CJFB 41
LIFB 12 LIFB 22 LIFB 42
CJFB 13

LIFB 14

LIFB 15

]

LIFB 50
LJFB 51
LIFB 52

LIFB 60
LIFB 61
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STADT MULLHEIM

SATZUNG

zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des historisch gepréagten Bereichs ,,Nie-
dermiillheim“, Gemarkung Miillheim, aufgrund dessen stadtebaulicher Gestalt (Erhal-
tungssatzung)

Der Gemeinderat der Stadt Mlllheim hatam . . die Satzung im Bereich des histo-
risch gepragten Bereichs ,Niedermillheim®, Gemarkung Mdllheim aufgrund dessen stadte-
baulicher Gestalt (Erhaltungssatzung) unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvor-
schriften beschlossen:

= § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemQO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Praambel

Bereits seit den 1980 er Jahren bildet die Dorfentwicklung in Millheim den Anstold zu einer
intensiven Auseinandersetzung mit dem historischen Bestand:

Mdallheim hat sich aus urspriinglich zwei getrennten StralRendérfern im Laufe des 18. Jahr-
hunderts zu einer Stadt mit Stadtrecht entwickelt.

Die historischen Strukturen insbesondere entlang der ,Alten Poststrae” und der ,Hauptstra-
3e“ sind noch sehr gut ablesbar und pragen heute noch das Stadtbild.

Kennzeichnend ist eine durch die ehemalige weinbduerliche Nutzung gepragte, sehr dichte
Bebauung mit unterschiedlich grolien Hoéfen, welche entlang dieser Stralken meist in unre-
gelmafigen Formen als Zwei- und Dreiseithéfe angelegt wurden. Diese sind teilweise stra-
Renseitig durch Mauern mit Toreinfahrten begrenzt, wodurch sich klar abgegrenzte und ge-
schlossene Strallenrdume ergeben.

Die historischen, ein- bis zweigeschossigen Gebaude sind in unregelmaigem Wechsel gie-
belstandig oder auch traufstandig zur Erschlielungsstralle ausgerichtet und weisen mit we-
nigen Ausnahmen eine einseitige und teilweise eine zweiseitige Grenzbebauung auf.

In Teilbereichen sind in den hinteren Grundstlcksteilen aber auch teilweise vor den Gebau-
den noch Grunflachen vorzufinden, die bis heute als Garten genutzt werden. Diese stellen
neben der gestalterischen Qualitat auch eine wichtige 6kologische Funktion dar.

Neben diesen Grinstrukturen kommt dem offentlichen Stralenraum eine zentrale Bedeu-
tung zu. Insbesondere die kleineren Platzbereiche im Bereich von Stralengabelungen, wel-
che teilweise mit einem Brunnen ausgestattet sind, besitzen einen grolen Wert.



Die geografisch glnstige Lage Millheims zwischen den Oberzentren Freiburg im Norden
und Lérrach im Suden, sowie die Nahe zu Frankreich im Westen, bewirkte in den vergange-
nen Jahren einen zunehmenden Wohnungsdruck, der sich aktuell auch in den historisch ge-
pragten Bereichen bemerkbar macht.

Statt bei einer Umnutzung zu Wohnzwecken die historischen Wirtschaftsgebdude und Hof-
anlagen zu erhalten, besteht aktuell die groRe Gefahr, dass diese ganzlich durch Neubauten
ersetzt werden und dadurch die stadtbildpragenden Strukturen verloren gehen.

Die Beurteilung von Bauvorhaben werden in den Teilbereichen durch die Regelungen in ein-
zelnen Bebauungsplanen und ansonsten nach § 34 BauGB getroffen. Einen Schutz stadte-
baulicher Strukturen gegenuber der Beseitigung baulicher Anlagen bieten aber weder diese
Bebauungsplane noch die Regelungen des allgemeinen Stadtebaurechts. Deshalb soll die
vorliegende Erhaltungssatzung als Instrument des besonderen Stadtebaurechts hinzutreten.
Die Erhaltungssatzung nimmt Bezug auf den Bereich ,Niedermullheim® mit der ,Alten Post-
strale” sowie der ,Hauptstrafe” und beabsichtigt, die Besonderheiten und den Charakter der
typischen Baustruktur zu erhalten.

§1
Geltungsbereich
Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ergibt sich aus dem beigefligten Lage-
plan vom 06.10.2021 im MaRstab 1: 5.000 der Bestandteil dieser Satzung ist.

§2

Erhaltungsziele

Im Geltungsbereich dieser Satzung soll gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB die stadte-
bauliche Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt erhalten werden.

3
Erhaltungsgebot, Genehmig§ungspflicht, Versagensgriinde

(1) Im Geltungsbereich dieser Satzung unterliegen der Rickbau, die Anderung, die Nut-
zungsanderung sowie die Errichtung baulicher Anlagen einer Genehmigungspflicht nach
§ 172 Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB.

(2) Die Genehmigung des Riickbaus, der Anderung oder der Nutzungsénderung darf nur
versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder im Zusammenhang mit anderen
baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild pragt oder
sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kinstlerischer Bedeutung
ist (§ 172 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

(3) Die Genehmigung zur Errichtung der baulichen Anlage darf nur versagt werden, wenn
die stadtebauliche Gestalt des Gebiets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beein-
trachtigt wird (§ 172 Abs. 3 Satz 2 BauGB).



§4
Ordnungswidrigkeit

Wer eine bauliche Anlage in dem durch diese Satzung bezeichneten Gebiet ohne die erfor-
derliche Genehmigung riickbaut oder andert, handelt gem. § 213 Abs. 1 Nr. 4 BauGB ord-
nungswidrig und kann gem. § 213 Abs. 3 BauGB mit einer Geldbul3e von bis zu 30.000 EUR
belegt werden.

§5

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Stadt Millheim, den

Der Blrgermeister
Martin Loffler

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung unter Beachtung des vorstehenden Verfah-
rens mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Stadt 79379 Mullheim
Ubereinstimmen.

Mullheim, den

Der Burgermeister
Martin Loffler

Bekanntmachungsvermerk:

Die Bekanntmachung erfolgte durch ortstibliche Bekanntmachung im Mitteilungsblatt ,Hallo
Mullheim* der Stadt Mullheim mit den Ortsteilen, Britzingen, Dattingen, Feldberg, Higelheim,
Voégisheim und Zunzingen Nr. _ vom .

Die Satzung ist damit am in Kraft getreten.

Muillheim, den

Der Burgermeister
Martin Loffler
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1 ALLGEMEINES

1.1 Rechtliche Rahmenbedingungen

Rechtsgrundlage fir den Erlass dieser Erhaltungssatzung ist § 172 Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 des Baugesetzbuches (BauGB).

Ziel einer Erhaltungssatzung (Baugesetzbuch) ist es, die stadtebauliche Eigenart eines
bestimmten Gebiets aufgrund seiner vorhandenen, raumlichen Qualitat zu erhalten und
zu schutzen. In diesem Zusammenhang soll der Rickbau stadtebaulich pragender Ge-
baude verhindert und der Umbau bzw. Neubau von Gebauden unter Wahrung der be-
sonderen stadtebaulichen Eigenart unterstitzt werden. Gleichzeitig sollen solche Vor-
haben ausgeschlossen werden, die sich negativ auf das Stadt- und Landschaftsbild
auswirken.

1.2 Verhaltnis zu anderen 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften

Die Erhaltungssatzung ist ein Instrument des besonderen Stadtebaurechts, welches ein
eigenstandiges Genehmigungserfordernis fir Bauvorhaben begriindet. Die Genehmi-
gungsvoraussetzungen stellen ein zusatzliches Zulassigkeitshindernis dar, das die ggf.
bestehende Zulassigkeit nach § 30 - § 34 oder § 35 Baugesetzbuch Uberlagern kann.
Ein nach einem ggf. geltenden Bebauungsplan zulassiges Bauvorhaben kann deshalb
infolge der Erhaltungssatzung unzulassig sein. Der durch eine Erhaltungssatzung be-
grindete Genehmigungsvorbehalt erganzt zudem auch andere Zuldssigkeitsvorausset-
zungen des Bauordnungs- und Denkmalschutzrechts, ohne diese zu verdrangen.

Stadtebauliche Erhaltungsgriinde und Grinde des Denkmalschutzes sind prinzipiell ge-
trennt zu prifen. Dies kann dazu flhren, dass eine bauliche Anlage entweder nur aus
stadtebaulichen Grinden ohne Bezug zum Denkmalschutz oder nur als Baudenkmal
ohne stadtebauliche Funktion erhaltenswirdig ist. Ebenso kénnen jedoch auch beide
Grinde zusammentreffen. In Ergdnzung zu den Instrumentarien der Denkmalpflege ist
der eigentliche Schutzgegenstand der Erhaltungssatzung nicht nur der geschichtliche
bzw. baukunstlerische Wert der Bebauung, sondern deren typische Struktur, welche den
Ort pragt.

Eine Vielzahl der Gebaude im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung ,Alte Poststralie
und HauptstraRe“ sind Einzeldenkmale, fur welche unabhangig von der Erhaltungssat-
zung nach Denkmalschutzgesetz (DSchG) besondere Regelungen gelten. Siehe hierzu
auch Ziffer 1.7 dieser Begrindung.

1.3  Verfahren zur Aufstellung der Erhaltungssatzung

An eine Erhaltungssatzung werden gegenuber einem Bebauungsplan deutlich geringere
Verfahrensanforderungen gestellt. Vom Gesetzgeber ist grundsatzlich keine zwingende
Beteiligung der Biirger und der Behdrden sowie Trager offentlicher Belange vorgese-
hen. Im Hinblick auf eine 6ffentliche Transparenz hat die Stadt Mullheim jedoch die Of-
fentlichkeit (Burgerinnen und Burger) sowie die malRgebenden Behdrden bzw. Trager of-
fentlicher Belange Uber die Absicht, eine Erhaltungssatzung zu erlassen, entsprechend
informiert. Die Information der Offentlichkeit erfolgt im Rahmen einer &ffentlichen Ausle-

gung.
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1.4

Verfahrensdaten

16.12.2020 Der Gemeinderat der Stadt Mullheim fasst den Aufstellungs-
beschluss fur die Satzung zur Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des historisch gepragten Bereichs ,Niedermillheim®,
Gemarkung Mullheim, aufgrund dessen stadtebaulicher Ge-
stalt (Erhaltungssatzung) gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB.

Anschreiben Freiwillige Beteiligung der malRRgeblichen Behdérden bzw. Tra-
. bis ger offentlicher Belange.

bis Freiwillige Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen einer
Planauslage.

Der Gemeinderat der Stadt Mullheim beschlief3t die Satzung
zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des historisch ge-
pragten Bereichs ,Niedermillheim®, Gemarkung Maullheim,
aufgrund dessen stadtebaulicher Gestalt (Erhaltungssatzung).

Rechtsfolgen der Erhaltungssatzung: Genehmigungsvorbehalt

Die Erhaltungssatzung beinhaltet selbst keine planerischen oder gestalterischen Rege-
lungen, sondern begrindet lediglich einen Genehmigungsvorbehalt fur den Rickbau,
die Anderung, die Nutzungsanderung und die Errichtung baulicher Anlagen. Diese im
Geltungsbereich der Erhaltungssatzung nach § 172 Abs. 1 S. 1 Baugesetzbuch beste-
hende Genehmigungspflicht tritt neben sonstige Genehmigungserfordernisse, insbe-
sondere neben die Baugenehmigungspflicht nach §§ 49 ff. Landesbauordnung (LBO).
Der gesonderten Genehmigung nach § 172 Abs. 1 BauGB bedarf es auch dann, wenn
das Bauvorhaben nach Maligabe der LBO verfahrensfrei oder nur kenntnisgabepflichtig
ist, d.h. keiner Baugenehmigung bedarf. So kann etwa der Abbruch baulicher Anlagen
nach § 50 Abs. 2 LBO verfahrensfrei sein, bedarf aber gleichwohl im Geltungsbereich
der Erhaltungssatzung der Genehmigung nach § 172 Abs. 1 BauGB.

Der Genehmigungsvorbehalt nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, Satz BauGB gilt fur Rick-
bau, Anderung, Nutzungsanderung und Errichtung baulicher Anlagen. Im Genehmi-
gungsverfahren erfolgt eine Prifung anhand von § 172 Abs. 3 BauGB. Danach darf die
Genehmigung fir den Abbruch, die Anderung oder die Nutzungséanderung einer (beste-
henden) baulichen Anlage nur versagt werden, wenn die (bestehende) Anlage allein
oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild bzw. das Land-
schaftsbild pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder
kiinstlerischer Bedeutung ist; von diesem Tatbestand erfasst sind auch An- und Umbau-
ten wie etwa die Schaffung neuer Gauben, Balkone etc. oder die Veranderung von
Fenstern, Turen, Toren etc. Dagegen darf die Genehmigung fir die Errichtung einer
(neuen) baulichen Anlage nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt des Ge-
biets durch die beabsichtigte bauliche Anlage beeintrachtigt wirde.

Eine pragende Wirkung in diesem Sinne haben einzelne bauliche Anlagen oder bauliche
Anlagen im Zusammenhang, wenn sie fir die stadtebauliche Eigenart des Gebiets eine

Stand: 06.10.2021
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wesentliche (gesteigerte) Bedeutung besitzen (vgl. OVG Berlin-Brandenburg, Urt. v.
13.03.2014, 2 B 7/12). Ausreichend ist es aber auch, wenn eine bauliche Anlage ledig-
lich einen Beitrag zur stadtebaulichen Gestalt des Gebiets leistet. Dies erfasst bauliche
Anlagen, die zwar nicht die Kraft haben, die stadtebauliche Gestalt des Gebiets zu pra-
gen, die aber als einzelne Bauwerke, gleichwohl eine besondere stadtebauliche Funkti-
on haben (BVerwG, Beschl. v. 25.06.2013, 4 BN 2/13). Neu errichtete bauliche Anlagen,
kénnen die stadtebauliche Gestalt des Gebiets schon dann beeintrachtigen, wenn die
geschitzte und zu erhaltende Gestalt der Bebauung an einer bestimmten Stelle im Gel-
tungsbereich der Satzung wesentlich beeintrachtigt wird. Dabei genligt auch eine Vor-
bildwirkung der (neuen) baulichen Anlagen, die dann zu befirchten ist, wenn nicht aus-
zuschlieRen ist, dass die Erhaltungsziele durch das Hinzutreten weiterer Baumafnah-
men beeintrachtigt werden, die sich auf die einzelne Baumalinahme berufen kénnen
(OVG Schleswig, Beschl. v. 13.10.2010, 1 LA 74/10).

Im Ergebnis sind damit bauliche Veranderungen, Nutzungsanderungen, Neubauten
oder der Abriss eines Gebaudes auch im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung nicht
grundsatzlich unzulassig. Malgeblich ist vielmehr die konkrete stadtebauliche Situation.
Der Abbruch einer bestehenden baulichen Anlage ist nicht genehmigungsfahig, wenn
der Anlage aufgrund ihres Standorts, ihres Erscheinungsbildes, ihrer Nutzung oder ihrer
Kubatur eine ortsbildpragende Funktion oder eine stadtebauliche Bedeutung zukommt,
wenn also ohne diese Anlage ,etwas fehlen wiirde“. Die Anderung, Nutzungsédnderung
oder Errichtung einer baulichen Anlage ist nicht genehmigungsfahig, wenn die Anlage in
ihrer neuen bzw. geanderten Form eine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Gestalt
des umliegenden Gebiets bewirken wirde, etwa weil sie in einem stadtebaulich bedeut-
samen Merkmal von der Umgebungsbebauung abweicht.

Keine Bedeutung fur die Genehmigungsfahigkeit eines Bauvorhabens besitzen wirt-
schaftliche Erwagungen. Insbesondere ist der Riickbau oder die Anderung / Nutzungs-
anderung eines bestehenden Gebaudes nicht allein deshalb genehmigungsfahig, weil
der Eigentimer bzw. Bauherr andernfalls an einer wirtschaftlich optimalen Ausnutzung
seines Grundsticks gehindert wirde. Vielmehr ist der Eigentimer auch dann zur Erhal-
tung der baulichen Anlage verpflichtet, wenn dies fUr ihn wirtschaftlich nachteilig ist.
Selbst bei einer wirtschaftlichen Unzumutbarkeit des Erhalts der baulichen Anlage be-
steht kein Genehmigungsanspruch fir den Rickbau, sondern allenfalls ein gegen die
Gemeinde gerichteter Anspruch auf Ubernahme des Grundstiicks (§ 173 Abs. 2
BauGB). Die wirtschaftliche Unzumutbarkeit des Erhalts ist objektbezogen, d.h. unab-
hangig von den personlichen Verhaltnissen zu prifen. Der Erhalt einer baulichen Anlage
ist nur dann wirtschaftlich unzumutbar, wenn die aus der Anlage mittelfristig erzielbaren
Ertrage nicht ausreichen, um die Kosten der Bewirtschaftung dieser Anlage zu decken
(vgl. OVG Schleswig, Beschl. v. 26.07.2017, 1 LA 8/17). Den Nachweis der wirtschaftli-
chen Unzumutbarkeit der Erhaltung muss der Eigentumer fuhren.

15 Genehmigungsverfahren

Die nach der Erhaltungssatzung erforderliche Genehmigung wird grundsatzlich von der
Stadt Mullheim erteilt (§ 173 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Uber den Genehmigungsantrag ist
dann innerhalb von einem Monat zu entscheiden; die Frist kann aber erforderlichenfalls
um bis zu drei Monate verlangert werden (§ 173 Abs. 1 Satz 1 i.V.m. § 22 Abs. 5 Satz 2
bis 5 BauGB).
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Die Zustandigkeit der Stadt Mullheim und die Bearbeitungsfrist gelten allerdings dann
nicht, wenn — wie in den meisten Fallen — flr das Vorhaben zugleich eine Baugenehmi-
gung erforderlich ist. In diesen Fallen ist die untere Baurechtsbehdrde beim Verwal-
tungsverband Millheim-Badenweiler zugleich auch fiir die Erteilung der Genehmigung
nach der Erhaltungssatzung zustandig (§ 173 Abs. 1 Satz 2 BauGB). Die untere Bau-
rechtsbehorde entscheidet dann im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie im
Einvernehmen mit der Stadt Millheim. Versagt die Stadt Mullheim das erforderliche Ein-
vernehmen, so kann die Genehmigung nach der Erhaltungssatzung nicht durch die un-
tere Baurechtsbehdrde erteilt werden; eine Ersetzung des gemeindlichen Einverneh-
mens ist nicht méglich (vgl. OVG Lineburg, Beschl. v. 10.09.2015, 1 LA 90/15).

Die eigene Zustandigkeit der Stadt Mullheim ist damit nur dann von Bedeutung, wenn
ein Bauvorhaben nach MalRRgabe der LBO verfahrensfrei ist oder nur eines Kenntnisga-
beverfahrens bedarf. Dies ist etwa der Fall bei Abbruchvorhaben (§ 50 Abs. 3, § 51 Abs.
3 LBO - sofern der Bauherr nicht freiwillig einen Bauantrag stellt), bei den Vorhaben
nach der Anlage zur LBO (§ 50 Abs. 1 LBO) und bei bestimmten Bauvorhaben im Gel-
tungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans (§ 51 LBO).

Vor der Entscheidung uber den Genehmigungsantrag hat die Stadt Mullheim die fur die
Entscheidung erheblichen Tatsachen mit dem Eigentiimer oder sonstigen zur Unterhal-
tung Verpflichteten zu erortern (§ 173 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

1.6  Weitere bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Instrumente

Neben den Anforderungen der Erhaltungssatzung bleiben die geltenden Regelungen
des Bauplanungs- und Bauordnungsrechts unberihrt. Diese verfolgen zwar teilweise
den gleichen Zweck, sind aber mit den Zielsetzungen und Rechtswirkungen der Erhal-
tungssatzung nicht vollstandig deckungsgleich. Haufig wird ein Bauvorhaben, das den
Regelungen z.B. eines Bebauungsplans nicht entspricht, auch nach der Erhaltungssat-
zung nicht genehmigungsfahig sein, wahrend dies umgekehrt nicht zwangslaufig gilt.

1.6.1 Bestehende Bebauungsplane

Der Geltungsbereich der vorliegenden Erhaltungssatzung wird insgesamt durch drei
Bebauungsplane tangiert.

Bebauungsplan ;Margarethenstral3e”

Dieser Bebauungsplan trat am 20.11.1997 in Kraft und umfasst den Teilbereich zwi-
schen der ,Hauptstral’e” im Norden, der ,Margarethenstralle“ im Siden bzw. im Osten
und bestehender Bebauung im Westen.

Bebauungsplan  Mittlere Hauptstrale*®

Dieser Bebauungsplan trat am 04.03.1975 in Kraft und umfasst den Bereich zwischen
der ,HauptstralRe“ im Norden, dem FuRweg ,Eichgasse® im Osten, der ,Mihlenstralte”
im Stden und der ,Margarethenstrae” im Westen.

Bebauungsplan ,Am Lindle II*

Dieser Bebauungsplan trat am 03.08.1990 in Kraft und umfasst den Bereich zwischen
der ,Werderstralte“ im Westen bzw. Norden, der Stral3e ,Am Lindle“ im Osten und der
,Hauptstrale“ im Siden.
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Planausschnitt mit den Uberlagerungsbereichen bestehende Bebauungspléne (ohne MaRstab)

1.6.2 Dorfentwicklungskonzept Niedermullheim

Die besondere gestalterische Bedeutung der historisch gewachsenen Struktur von Nie-
dermullheim und deren Schutz war bereits in den 1980 er Jahren ein zentrales Thema
der Stadt Mullheim, weshalb fur diesen Bereich ein Entwicklungskonzept durchgefihrt
wurde, um die Aufnahme in das Dorfentwicklungsprogramm des Landes Baden-
Wirttemberg zu ermdéglichen.

Der Schwerpunkt der Dorfentwicklung lag insbesondere in den Bereichen Erhaltung,
Gestaltung, Erneuerung und Umnutzung von Gebauden und Anlagen. Ebenso bedeut-
sam wurde die gestalterische Einflussnahme auf Neubautatigkeiten gesehen, da sich
damals schon negative bauliche Entwicklungen vollzogen haben.

Dieses Konzept erlautert die Besonderheiten des Ortsbildes, gibt konstruktive Anregun-
gen zur Gestaltung, Pflege des gesamten Bereiches bzw. der einzelnen Gebdude und
stellt daher heute noch als informelle Planung ein wichtiger Beitrag zur Stadtgestaltung
dar.

1.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der vorliegenden Erhaltungssatzung befinden sich eine grof’e An-
zahl an Kulturdenkmalen. An dem Erhalt dieser Gebdude besteht grof3es 6ffentliches In-
teresse. Die mafigebenden Gebaude sind aus dem folgenden Lageplan zu entnehmen.
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Lageplan mit den aktuellen Kulturdenkmalen ohne Mafstab (nicht abschlieend)
Quelle: Landesdenkmalamt BW/Stadt Millheim

2 ORTSBILDANALYSE

2.1  Allgemeines

Mdallheim mit seinen Ortsteilen liegt in reizvoller Lage inmitten des Markgrafler Higellan-
des mit ausgedehnten Weinbergen, welche im Osten in die HOhen des Schwarzwaldes
und im Westen in die Rheinebene Ubergehen.

Die ersten Ansiedlungen erfolgten in der Talebene des Klemmbachs. Daraus haben sich
zunachst Niedermullheim und Obermdillheim als zwei getrennte Stralendorfer entwi-
ckelt, welche jedoch im Laufe des 18. Jahrhunderts zusammengewachsen sind und sich
zu einer Stadt mit I1dandlichem Geprage entwickelt haben.

Heute zahlt Millheim mit seinen Ortsteilen knapp 20.000 Einwohner und hat sich zwi-
schen den Oberzentren Freiburg im Norden und Lérrach/Weil im Siden mit seinen ge-
werblichen, infrastrukturellen und kulturellen Einrichtungen als bedeutsames Mittelzent-
rum entwickelt.

Die historischen Strukturen von Millheim sind noch sehr gut ablesbar und bestimmen
heute noch das Stadtbild insbesondere entlang der ,Alten Poststral3e”, der ,Hauptstra-
Re“ und der ,WilhelmstraRe®.

Aufgrund des massiven Strukturwandels insbesondere in der Landwirtschaft in den letz-
ten Jahren bzw. Jahrzehnten, haben viele Bewohner die landwirtschaftliche Nutzung
aufgegeben. Folge hiervon ist, dass viele Neben- bzw. Okonomiegebaude ihre Funktion
verloren haben. Stattdessen werden diese Gebaude immer haufiger zu Wohnzwecken
oder auch zu Garagen umgebaut bzw. umgenutzt. Zum einen wird diese Entwicklung im
Sinne einer flachensparenden Nachverdichtung zur Schaffung von Wohnraum im Be-
stand positiv gesehen. Zum anderen besteht jedoch die Gefahr, dass die historischen
Strukturen durch solche Umbauten / Anderungen verloren gehen. Erst recht gilt dies
dann, wenn der vorhandene bauliche Bestand beseitigt und durch Neubauten ersetzt
wird, die sich nicht mehr an historischen Bau- bzw. Nutzungsstruktur, sondern an Erwa-
gungen der Wirtschaftlichkeit oder der Flacheneffizienz orientieren.
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Durch eine Nachverdichtung werden zudem vermehrt verkehrliche Probleme im 6ffentli-
chen StraRenraum erwartet, welche durch eine erhohte Anzahl an Wohneinheiten mit
den nachzuweisenden Stellplatzen entstehen kdénnen.

Um diese Entwicklung zu steuern und gleichzeitig die stadtbildpragenden Strukturen zu
erhalten bzw. zu schitzen, hat sich der Gemeinderat der Stadt Mullheim auf Empfeh-
lung der Verwaltung fur die Satzung zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des his-
torisch gepragten Stralen ,Niedermillheim“ im Bereich der ,Alte Poststrafle“ und
.Hauptstrae“ aufgrund deren stadtebaulicher Gestalt (Erhaltungssatzung) ausgespro-
chen.

Luftbild mit den historisch gepragten Bereichen entlang der ,Alten Poststrale” und der ,Hauptstrale” (ohne MaRstab)

Quelle: Geoportal Baden-Wiirttemberg
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Ausschnitt historischer Ubersichts-Plan der Stadt Miillheim Quelle: Stadt Mllheim

Ausschnitt historische Karte von Millheim um 1880 Quelle: Stadt Millheim
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2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Erhaltungssatzung umfasst im Wesentlichen den erhaltenswer-
ten, historisch gepragten Bereich entlang der ,Alten Poststralle und der ,Hauptstralle®.

Dieser ist im folgenden Kartenausschnitt dargestellit.

Vorgeschlagener Geltungsbereich der Erhaltungssatzung mit Geltungsbereichen der bestehenden Bebauungsplane (oh-
ne Mafstab)

2.3 Ortsstruktur

Die historischen Strukturen entlang der ,Alten Poststralle“ und der ,HauptstraRe® in
Form eines Strallendorfes sind heute noch sehr gut ablesbar. Kennzeichnend ist eine
durch die ehemalige weinbauerliche Nutzung gepragte, sehr dichte Bebauung mit unter-
schiedlich groRen Hoéfen, welche entlang dieser Strallen meist in unregelmafigen For-
men als Zwei- und Dreiseithdfe angelegt wurden. Diese sind teilweise stralenseitig
durch Mauern mit rundbogigen Toreinfahrten begrenzt, wodurch sich klar abgegrenzte
und geschlossene StralRenrdume ergeben.

Die historischen, ein- bis zweigeschossigen Gebaude sind in unregelmaligem Wechsel
giebelstandig oder auch traufstandig zur ErschlieBungsstrale ausgerichtet und weisen
mit wenigen Ausnahmen eine einseitige Grenzbebauung auf.

Bei den Zwei- und Dreiseithdfen sind die ruckwartigen Gebaude oft an zwei Grund-
sticksgrenzen in Form einer zweiseitigen Grenzbebauung gebaut, so dass ein in sich
geschlossener Hof entsteht.

In Teilbereichen sind in den hinteren Grundstiicksteilen aber auch teilweise vor den Ge-
bauden noch Grinflachen vorzufinden, die bis heute als Garten genutzt werden. Diese
stellen neben der gestalterischen Qualitat auch eine wichtige 6kologische Funktion dar.
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Neben diesen Grunstrukturen kommt dem o6ffentlichen StralRenraum eine zentrale Be-
deutung zu. Insbesondere die kleineren Platzbereiche im Bereich von Stralengabelun-
gen, welche teilweise mit einem Brunnen ausgestattet sind (z.B. ,Lofflerbrunnen®), be-
sitzen einen hohen ldentifikationswert. Insofern besteht an dem Erhalt und der Weiter-
entwicklung dieser Offentlichen Freiraumstrukturen ein grof3es Interesse.

Blick in die ,Alte PoststralRe” Quelle: fsp Stadtplanung

Blick in die ,Hauptstralie West“ Quelle: fsp Stadtplanung
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Blick in die ,Hauptstrale Ost“ Quelle: fsp Stadtplanung

2.4 Gebaudetypologie

Kennzeichnend fur die historische Bebauung entlang der ,Alten Poststrale“ und der
.Hauptstrae® ist eine Strallenrandbebauung. Sowohl die Hauptgebaude als auch die
Okonomie- bzw. Wirtschaftsgebédude sind mit wenigen Ausnahmen als Satteldécher
konzipiert. Diese weisen eine steile Dachneigung von mindestens 45° auf und sind mit
rotbraunen bis braunen Ziegeln auch in Form von Biberschwanzziegeln gedeckt. Bei
den historischen Gebauden ist im unteren Drittel des Dachbereichs meist ein Traufknick
vorhanden. Der Traufbereich ist als Kastengesims in Holz oder Stuck ausgebildet.

Als Dachaufbauten sind insbesondere bei den historischen Gebauden kleinmaflistabli-
che Giebel- und Walmgauben mit klar ablesbaren Abstanden vom First und Ortgang
vorzufinden, welche sich der Dachflache unterordnen. Bei neueren Gebauden und Um-
bauten sind auch Schleppgauben vorzufinden.

Unter den Hauptgebauden sind Keller vorhanden, welche in Form von ortstypischen So-
ckeln teilweise deutlich in Erscheinung treten.

Die Fassaden der Hauptgebaude sind Gberwiegend verputzt. Ausnahmen bilden teilwei-
se die Erdgeschosszonen von Laden bzw. Geschéaften. Vereinzelt sind im Bereich der
LAlten Poststralle“ noch Gebaude mit Sichtfachwerk anzutreffen. Die Neben- bzw. Wirt-
schaftsgebaude sind in sichtbarem Bruchsteinmauerwerk, teilweise auch in einer Holz-
fassade oder mit beidem ausgefuhrt.

Kennzeichnend sind fir Wohngebaude symetrisch gegliederte Fassaden mit rechtecki-
gen Fensterformaten, teils mit Fensterladen. Typisch auf der Giebelseite sind bei
schmaleren Gebauden jeweils eine Reihung von zwei Fenstern im Erdgeschoss und
dem darlber liegenden Obergeschoss, sowie ein mittig angeordnetes, kleineres Fenster
im Giebelbereich. Die groleren Gebaude hingegen, weisen im Giebelbereich im Erdge-
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schoss und dem Obergeschoss meist eine Reihung von drei Fenstern und im Giebelbe-
reich eine Reihung von zwei Fenstern auf.

Typische symetrische Fassadengliederung Quelle: fsp Stadtplanung

2.5 Zusammenfassung der erhaltenswiirdigen und pragenden Merkmalen fiir den Ge-
samtbereich

Zusammenfassend ergeben sich fir den Gesamtbereich im Einzelnen folgende erhal-
tenswurdige bzw. pragende Merkmale:

Struktur
» Dichte Baustruktur meist in Form einer Hofbebauung
» Ein- und zweiseitige Grenzbebauung

= Ein- bis zweigeschossige Bebauung plus Dach; neuere Gebaude teilweise auch drei-
geschossig plus Dach

» Giebelstandige und traufstandige Stralenrandbebauung teilweise mit offenen Hofzu-
fahrten; aber auch geschlossen mit Hoftor oder Zufahrt durch das Gebaude

= Uberwiegend seitliche Eingange in das Hauptgebdude mit Ausnahme von teilweise
Eckgebduden und Gebauden, welche eine erdgeschossige Geschéaftsnutzung auf-
weisen

Gestaltung

= Symetrische Fassadengliederung mit Ausnahme von einigen Geschaftsgebauden
(Erdgeschoss)

= Steil geneigtes Satteldach mit einer Dachneigungen von mindestens 45°; historische
Gebaude mit Traufknick
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= Dacheindeckung in rotbraunen bis braunen (Ton-) Ziegeln; vereinzelt Biberschwanz-
deckungen

= Dachaufbauten bei historischen Gebauden als kleinformatige Giebel- und Walmgau-
ben mit klar ablesbaren Abstanden zu Ortgang und Traufe; bei neueren Gebauden
oder Umbauten auch als Schleppgauben

= Kastengesims in Holz oder Stuck bei historischen Gebauden
» Fassaden der Hauptgebaude Uberwiegend als Putzfassade

= Fassaden der Nebengebaude mit sichtbarem Bruchsteinmauerwerk; teilweise auch in
Holz

= Hauptgebaude mit deutlich sichtbarem Sockel

2.6 Teilbereiche

Der vorgeschlagene Geltungsbereich lasst sich in drei wesentliche Teilbereiche glie-
dern. Im Einzelnen sind dies der Bereich ,Alte Poststral’e“, der Bereich ,Hauptstralle
West" und der Bereich ,Hauptstralle Ost".

Im Folgenden werden flir diese drei Teilbereiche die typischen gestalterisch und orts-
bildpragenden Merkmale der Bebauung bzw. Freiraumqualitat analysiert und dargestellit.

2.7 Bereich ,,Alte Poststral3e“

Die ,Alte Poststral3e” in Verlangerung der Hauptstralle nach Westen ist einer der altes-
ten Siedlungsbereiche von Millheim. Pragend fir diesen Bereich ist eine eher kleinteili-
ge Baustruktur in Form von ehemaligen bauerlichen Anwesen, welche noch sehr gut ab-
lesbar ist. Die Hauptgebaude sind zur Strale giebel- oder auch traufseitig angeordnet
und bilden mit den kleinteiligen Nebengebauden sowie den riickwartigen, quergestellten
Wirtschaftsgebauden zusammen meist einen kleinen Hof.

Durch die dichte Bebauung mit Mauern und Hoftoren entsteht fast ein geschlossener
und klar ablesbarer Stralkenraum.

Die einzelnen Gebaude weisen insgesamt eine steile Dachneigung von Uber 45° auf.
Die Fassaden sind mit Fenstern und Eingangen klar gegliedert.

Im Kreuzungsbereich ,HauptstralRe“/“Alte Poststralie® bestimmt ein kleiner Platz mit
Brunnen den Straflenraum.

Zusammenfassend ergeben sich neben den allgemeinen Merkmalen in Ziffer 2.5 fur den
Bereich ,Alte Poststrale“ im Einzelnen folgende erhaltenswirdige bzw. pragende
Merkmale:

Struktur
» Kleinteilige, dichte Baustruktur meist in Form von Zweiseithéfen
» Ein- bis zweigeschossige Bebauung plus Dach

= Giebelstandige und traufstdndige StralRenrandbebauung mit schmalen, seitlichen
Hofzufahrten; teilweise auch geschlossen mit Hoftor

= Seitliche Eingange in das Hauptgebaude; teilweise auch strallenseitig
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Gestaltung

= Symetrische Fassadengliederung mit stehenden, rechteckigen Fensterformaten; bei
schmaleren Gebauden giebelseitig mit zwei nebeneinanderliegenden Fensterdffnun-
gen, bei breiteren Gebauden mit drei nebeneinanderliegenden Fensteréffnungen

» Fassaden der Hauptgebaude als Putzfassade; vereinzelt auch mit Sichtfachwerk

Blick in die ,Alte” PoststralRe” Quelle: fsp Stadtplanung

Blick in einen historischen Hof in der ,Alten Poststrale” Quelle: fsp Stadtplanung
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2.8 Bereich ,,Hauptstralle West“
Der westliche Teil der ,Hauptstra®e® ist zwischen der ,Alten Poststralle“ und der ,Mar-
garethenstrale“ heute noch gepragt von stattlichen Winzerhéfen. Die einzelnen Gebau-
de sind zur offentlichen ErschlieBungsstral’e giebel- oder auch traufseitig angeordnet
und bilden mit den seitlichen bzw. rickwartigen Neben- bzw. Wirtschaftsgebauden zu-
sammen meist einen groRzugigen Hof, der teilweise mit einem ,Hofbaum® begriint ist.

Durch die dichte Bebauung mit Mauern und Hoftoren entsteht fast ein geschlossener
und klar ablesbarer StralRkenraum.

Die einzelnen Gebaude weisen insgesamt eine steile Dachneigung auf. Die Fassaden
sind mit Fenstern und Eingangen klar gegliedert.

Im Kreuzungsbereich ,Hauptstralle“/“Margarethenstralie bestimmt ein kleiner Platz mit

dem ,Lofflerbrunnen” den StraRenraum.

Zusammenfassend ergeben sich neben den allgemeinen Merkmalen in Ziffer 2.5 flr den
Bereich ,Hauptstrale West“ im Einzelnen folgende erhaltenswirdige bzw. pragende
Merkmale:

Struktur

= Meist groR¥teilige, dichte Baustruktur in Form von Zwei- und Dreiseithdfen auf relativ
breit zugeschnittenen Grundstiicken

» Historische Bebauung Uberwiegend zweigeschossige Bebauung plus Dach; neuere
Gebaude teilweise auch dreigeschossig plus Dach

= Giebelstandige und traufstadndige Strallenrandbebauung mit seitlichen Hofzufahrten
in Form eines Hoftores; bei traufseitigen Gebauden auch Zufahrt tber ein rundbogi-
ges Tor durch das Gebaude

= Seitliche Eingange in das Hauptgebaude; in Einzelfallen auch strallenseitige Eingan-
ge
Gestaltung

= Symetrische Fassadengliederung mit stehenden, rechteckigen Fensterformaten; bei
schmaleren Gebauden giebelseitig mit zwei nebeneinanderliegenden Fensterdffnun-
gen, bei breiteren Gebauden mit drei nebeneinanderliegenden Fensteréffnungen

= Steil geneigtes Satteldach, vereinzelt auch Walmdach mit einer Dachneigung von ca.
45°: historische Gebaude mit Traufknick



Stadt Mullheim Stand: 06.10.2021
Satzung zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des historisch

gepragten Bereichs ,,Niedermullheim®, Gemarkung Millheim, aufgrund

dessen stadtebaulicher Gestalt (Erhaltungssatzung)

BEGRUNDUNG Seite 18 von 21

Blick in die ,Hauptstralle West“ Quelle: fsp Stadtplanung

Typische Hofstrukturen mit Toreinfahrten in der ,Hauptstrale West* Quelle fsp Stadtplanung



Stadt Mullheim Stand: 06.10.2021
Satzung zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des historisch

gepréagten Bereichs ,,Niedermullheim®, Gemarkung Mullheim, aufgrund

dessen stadtebaulicher Gestalt (Erhaltungssatzung)

BEGRUNDUNG Seite 19 von 21

2.9 Bereich ,,Hauptstralle Ost*

Der 6stliche Teil der ,Hauptstrale“ zwischen der ,Margarethenstral’e“ und dem ,Bdr-
gerhaus” ist gegenuber dem Bereich ,Hauptstralle West® kleinteiliger und stadtischer
gepragt. Kennzeichnend fur diesen Bereich sind meist schmale, langgezogene Grund-
stiicke mit einer zur offentlichen ErschlieBungsstralle oft giebel- aber auch traufseitig
angeordneten Bebauung. Diese bildet mit den rickwartigen, oft an zwei Grenzen gebau-
ten, ehemaligen Wirtschaftsgebauden meist kleinere, schmale Hofe. Im 6stlichen Teilbe-
reich entlang der ,HauptstraRe® 16st sich die Hofform teilweise auf. Hier bestimmt eine
fast geschlossene Bebauung mit Geschaften und Laden im Erdgeschoss das Strallen-
bild.

Die gewachsenen Strukturen werden teilweise durch neuere Gebaude unterbrochen,
welche durch die Anordnung und dem Volumen meist als Fremdkdrper wirken.

Die einzelnen Gebaude weisen insgesamt eine steile Dachneigung auf. Die Fassaden
der historischen Gebaude sind mit Fenstern und Eingangen klar gegliedert.

In den Strallengabelungen bestimmen kleinere Platze bzw. Aufweitungen den Stralen-
raum. Daneben pragt ein Platz mit historischem Brunnen den Bereich mit dem ehemali-
gen Spital.

Zusammenfassend ergeben sich neben den allgemeinen Merkmalen in Ziffer 2.5 fur den
Bereich ,HauptstraRe Ost“ im Einzelnen folgende erhaltenswiirdige bzw. pragende
Merkmale:

Struktur
» Kleinteilige, dichte Baustruktur mit und ohne Hofbebauung

» Giebelstandige und traufstandige Stralenrandbebauung mit seitlichen Hofzufahrten;
bei traufseitigen Gebauden auch Zufahrt durch das Gebaude in Form eines Tores

= Meist stralRenseitige Eingange, insbesondere wenn im Erdgeschoss Laden bzw. Ge-
schafte vorhanden sind.

Gestaltung

= Symetrische Fassadengliederung bei schmaleren Gebauden giebelseitig mit zwei ne-
beneinanderliegenden Fensteroffnungen, bei breiteren Gebduden mit drei nebenei-
nanderliegenden Fensteréffnungen; ausgenommen sind Erdgeschossbereiche, wel-
che als Laden/Geschaft genutzt werden

= Fassaden der Hauptgebaude als Putzfassade; Ausnahme hiervon bilden neuere
Schaufensterbereiche in den Erdgeschossen
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Blick in die ,HauptstraRe Ost“ Quelle fsp Stadtplanung

Hof mit Torzufahrt durch das Gebaude in der ,HauptstralRe Ost* Quelle fsp Stadtplanung
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ANLAGE
— Plan Geltungsbereich der Erhaltungssatzung im Mal3stab 1:5.000

Stadt Mullheim, den

Der Burgermeister Der Planverfasser
Martin Loffler

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung unter Beachtung des vorstehenden Verfahrens
mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Stadt 79379 Mullheim Uber-
einstimmen.

Stadt Millheim, den

Der Burgermeister
Martin Loffler

Bekanntmachungsvermerk:
Die Bekanntmachung erfolgte durch ortsiibliche Bekanntmachung im Mitteilungsblatt ,,Hallo

Mullheim“ der Stadt Mullheim mit den Ortsteilen, Brltzmgen Dattingen, Feldberg, Hlgelheim,
Vogisheim und Zunzingen Nr. __ vom

Die Satzung ist damit am in Kraft getreten.

Stadt Millheim, den

Der Blrgermeister
Martin Loffler
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VORBEMERKQNG ZUM GRfLICHEN ENTWICKLUNGS-
KONZEPT FUR NIEDERMULLHEIM

Mit Fertigstellung des &rtlichen Entwick-
lungskonzeptes sind die notwendigen Voraus-
setzungen fiir eine Aufnahme von Niedermiill-
heim in das Dorfentwicklungsprogramm des
Landes Baden-Wiirttemberg geschaffen.

Aus Mitteln des 2. Mittelfristigen Stadt-
und Dorfentwicklungsprogrammes fiir die Jahre
1985 - 1990 werden nach den Forderrichtli-
nien vom 24.02.1987 &ffentliche und private
Mafnahmen mit erheblichen Zuschiissen gefdr-
dert.

In einer gut besuchten Biirgerversammlung am
04.06.1987 wurden den Niedermlillheimer
Biirgern die Ziele und Grundsdtze der Dorf-
entwicklung erl&utert, mdégliche Aussagen
des Entwicklungskonzeptes vorgestellt und um
eine rege Beteiligung an den Mafnahmen der
Dorfentwicklung gebeten.

Im September 1987 wurde im Rahmen der Dorf-

entwicklung eine Fragebogenaktion durchge-
fihrt.

Das FKonzept ist kein rechtsverbindlicher
Plan. Es erldutert die Besonderheiten des
Ortsbildes und gibt Anregungen zur Pflege

des gesamten Ortes und der einzelnen Gebdu-
de.

Es will die Eigéninitiative der Bewohner zum
richtigen Umgang mit der erhaltenswerten,
dérflichen Umgebung férdern. Es ist die
Grundlage, auf der die Forderwiirdigkeit von
Einzelmafnahmen im Rahmen der Dorfentwick-
lung beurteilt wird.

Die grundsétzlichen Aussagen zur Erhaltung
der historischen Substanz und die
Gestaltungsempfehlungen sollten auch dann
beachtet werden, wenn eine Forderung nicht
in Anspruch genommen wird.

AUFNAHME
IN DAS

DORFENTWICK-
LUNGSPROGRAMM

FORDERUNG

~ VON

MASSNAHMEN

BURGER-
VERSAMMLUNG

KEIN RECHTS-
VERBINDLICHER
PLAN
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ZIELE DER DORFENTWICKLUNG IN NIEDERMULLHEIM

ENTWICKLUNG UND BEDEUTUNG NIEDERMULLHEIMS
FUR DIE GESAMTSTADT

Millheim hat sich aus den beiden Dorfern
Niedermiillheim und Obermiillheim entwickelt.
Erst im Verlauf des 18. Jahrhunderts sind
diese beiden doérflichen Siedlungen zusammen-—
gewachsen und haben sich zu einer Stadt mit
léndlichen Geprége entwickelt.

1810 erhielt Miillheim Stadtrechte.

Heute hat Millheim in seiner Bedeutung als
Mittelzentrum - mit seinen gewerblichen und
infrastrukturellen Einrichtungen - zwischen
den Oberzentren Freiburg und Lérrach/Weil am
Rhein Uberdrtliche Bedeutung.

Niedermiillheim stellt im Westen, der im Zu-
sammenhang bebauten FKernstadt, eine klar
abgesetzte Siedlungseinheit dar. Es weist
heute noch in Teilen deutlich erkennbare
Strukturen eines alten Winzerortes auf, die
alte Dorfanlage und ein Grofiteil der histo-
rischen Bausubstanz ist erhalten.

Das Ortsbild wird neben biirgerlichen Wohn-
und Geschdftsgebduden noch stark von land-
wirtschaftlicher Bausubstanz geprégt.

ENTWICKLUNGSPROBLEME IN NIEDERMULLHEIM

Die alte do6rfliche Mischnutzung in Nie-
dermiillheim hat sich in in charakteristi-
scher Weise verschoben. Die landwirtschaft-
lichen Nutzung ist stark zuriickgegangen und
durch andere Mischnutzung ersetzt worden.

Die Ndhe zur Innenstadt hat zu einer ver-
stérkten Wohnnutzung gefiihrt, Dienstleistun-

gen und Gewerbe haben zugenommen und ihren

Teil durch Neubauten und Umbauten beigetra-
gen.

Diese Entwicklungen hatten zwangsl&ufig auch
bauliche Veré&nderungen =zur Folge, die in
Teilbereichen mit einem Gesichtsverlust der
historisch gewachsenen Siedlungsstruktur
verbunden sind.

1810 STADT

MITTEL-
ZENTRUM

ALTER
WINZERORT

LANDWIRT~
SCHAFTLICHE
BAUSUBSTAMNYZ

DORFLICHE
MISCHNUTZUNG

BAULICHE
VER ANDERUNGEN

4




Ein Charakteristikum des Ortsbildes in Nie-
dermiillheim sind immer noch die groflen zur
Strafte geschlossenen Hofanlagen mit ihren
dicht aneinandergereihten grofien Scheunen in
der zweiten Reibhe.

Eine Frhaltung der Scheunengebdude wird
langfristig nur iber eine gemeinsame Neuord-
nung denkbar sein.

Ein groRes Problem stellt die stark belaste-
te Hauptstrafe dar, die den Ort in Ost/-
Westrichtung durchschneidet. Sie hat eine
wichtige Zubringerfunktion zur Bundesstrafe
3 (sh. Plan Strafen- und Freiraum).

Fir die Anlieger bedeutet dies vor allem
eine starke TL&rm- und Geruchsbeldstigung,
fir die Geschdftsleute ist dies hdufig mit
Parkierungproblemen verbunden.

Hier kann nur eine FEntlastungsstrafe Abhilfe
schaffen, erst dann ist ein Riickgang des
Verkehrs in der Hauptstrafe mdéglich, der
einer Nutzungsvielfalt im "dérflichen" Sinne
wieder Spielraum l&ft.

Die Planung siebt vor, die Hauptstrafte an
die Sidtangente iUber die Margarethenstrafie -
den sogenannten Hachbergabgang - anzubinden.

Auf die strukturellen Verédnderungsprozesse
der letzten Jahrzehnte in den 1l&ndlich als
auch stddtisch liberkommenen Siedlungsberei-
chen wurde auf politischer Ebene mit Férder-
programmen des Bundes und der Ldnder rea-
giert, welche diese negativen Entwicklungen
aufhalten und das Bemiihen um neue Inhalte
unterstiitzen und steuern sollen.

Seit 1980 wird im Rahmen des Landessanie-
rungsprogrammes Baden-Wiirttemberg der Stadt-
kern von Millheim st&dtebaulich aufgewertet.
Im Rahmen dieses Programmes sind in den ver-
gangenen 6 Jahren eine Reihe von Umbau- und
Modernisierungsvorhaben, wie auch 6ffentli-
che Mafnahmen erfolgreich durchgefiihrt wor-
den.

Fir den Bereich Niedermiillheim mit seinem
dorflichen Ortskern so0ll das Dorfentwick-
lungsprogramm des Landes BadenWirttemberg
unterstitzend eingreifen, nachdem es bereits
seit Mdrz 1976 mit groflem Erfolg in 7 Stadt-
teilen von Millheim durchgefilhrt worden ist.

GROSSE
HOFANLAGEN

GEMEINSAME
NEUORDNUNG

STARKER
DURCHGANGS-
VERKEHR

ENTLASTUNGS-
STRASSE

HACHBERG-
ABGANG

FORDER-
PROGRAMME

LANDES~
SANTIERUNGS-
PROGRAIMM

DORFENT -
WICKLUNGS-
PROGRAMM
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ZIELE DER DORFENTWICKLUNG

Mit dem Dorfentwicklungsprogramm soll ein
Bewuldtseinsprozeft {ber die Qualitdten der
Gberkommenen, historischen Siedlungsweise
verstédrkt wieder in Gang gesetzt werden. Die
Bevblkerung, die Behdrden, die Architekten
und Handwerker sollen Uberzeugt werden, dah
die BEntwicklung mit der Pflege der vorhande-
nen Bausubstanz besser gesichert werden kann
als mit modernistischen Radikalkuren.

In Niedermiillheim ist die bauliche Gestalt
noch von der alten Dorfanlage geprdgt. Vor-
rangiges Ziel der Dorfentwicklung sollte
deshalb eine gesamthafte Erneuerung in die-
sem Bereich sein.

Dies erfordert Mafnahmen von der Bodeneuord-
nung lber Altbaurenovierung, Freifldchenge-
staltung bis zur Einfligung von Neubauten.
Offentliche und private Investitionen sind
erforderlich, ebenso eine libergeordnete pla-
nerische Lenkung.

Fiir die Erhaltung und Entwicklung der
wirtschaftlichen und baulichen Grundlagen
des eigenstédndigen Siedlungsbereiches sind
folgende Ziele anzustreben:

- Sicherung der verbliebenen landwirtschaft-

lichen Betriebe am innerdértlichen Standort.

- Sicherung und Neuansiedlung kleiner, nicht
stérender Gewerbe- und Handwerksbetriebe.
Grofere und stérende Betriebe sollten aus-—
gelagert werden, sobald sie mit der
angestrebten vorrangigen Wohnnutzung und
der kleinteiligen Baustruktur nicht mehr
in Einklang zu bringen sind.

- Sicherung von Wohnh&usern und Forderung
der Umnutzung anderer Geb&dude zu Wohnzwek-
ken Cewerbe und Handwerk (besonders ehema-
lige Okonomiegebdude).

- Forderung der MNeuerrichtung von Wohnhdu-
sern und kombinierten Wohn- und Ge-—
gschaftshdusern.

- Erhaltung und Ausbau der bestehenden
Gastronomie.

- Sicherung der Entwicklungsbemiihungen durch
ein Verkehrskonzept, das die Gesamtver-
kehrsbelastung verringert und lenkt.

BEWUSSTMACHEN
"DORFLICHER

WERTE"

GESAMTHAFTE
ERNEUERUNG

{IBERGEORDNETE
PLANUNG

ZIELE



VERFAHREN DER DORFENTWICKLUNG

Jede Siedlungseinheit hat ihre ortsspezi-
fische Struktur aufgrund ihrer historischen
Entwicklung in Abhéngigkeit von Lage, Topo-
graphie, Klima und Landschaft. In einer
zielgerichteten Bestandsaufnahme, die jeder
Planung vorausgeht, werden diese ortsspezi-
fischen Faktoren herausgearbeitet.

Doch soll die Siedlung nicht in zusé&tzliche
Plane eingezwéngt werden. Das Entwicklungs-
konzept ist kein formlich festgesetzter,
rechtsverbindlicher Plan, sondern eine
begriindete Zusammenstellung von notwendigen,
aufeinander abgestimmten Entwicklungsmafnah-
men.

Der Schwerpunkt der Dorfentwicklung liegt in
der Durchfithrung von Einzelmaffnahmen. Das
Dorfentwicklungsprogramm férdert die Eigen-—
initiative der Bewohner.

Wdhrend das Ortliche Entwicklungskonzept
Leitlinien der Gestaltung an die Hand gibt,
wird nach der Aufnahme des Ortes 1ins
Forderprogramm jeder Interessent vom Planer
individuell beraten. Bautechnische und bau-
rechtliche Probleme, die Férderméglichkeiten
der Dorfentwicklung und gestalterische Fra-
gen stehen dabei im Mittelpunkt.

Das Konzept wird ein bleibender Mafistab
sein, an dem Ver&nderungen im Dorf gemessen
werden kénnen. Auch ohne ausfithrliche Bera-
tung durch den Planer im Einzelfall soll es
den Biirgern, der Gemeinde und den Behérden
ortsgerechte Entscheidungen nahelegen.

ZIELGERICH-
TETE BESTANDS-
AUFNAHME

KEIN RECHTS
VERBINDLICHER
PLAN

FORDERUNG DER
EIGENINITIATIVE

GESTALTUNGS~
LEITLINIEN

ANLEITUNG ZUR
SELBSTHILFE




ERHALTUNG UND WEITERENTWICKLUNG DES ORTS-
UND NUTZUNGSGEFUGES

GRUNDSATZE FUR DIE STZADTEBAULICHE GEoTALTUNG
VON NIEDERMULLHEIM

Die Topographie mit den steilen Rebhangen
des Zielbergs im Norden und dem Klemmbach im

Stiden zwingt Niedermiillheim eine deutliche
Gliederung auf.

Dieser Bereich zeichnet sich durch eine cha-
rakteristische Grundrifanordnung der ehemals
landwirtschaftlichen Hofst&tten aus.

Die historische Bebauung folgt beidseitig
der alten Poststrafe und in Fortsetzung an
der Hauptstrafe bis zur Margarethenkapelle
als dichte Strafenrandbebauung. Geringe oder
fehlende Vorplatzbereiche und Vorgérten
verstarken die geschlossene Raumwirkung die-
ser Bereiche.

Die Einbeitlichkeit des Ortsbildes wird
durch die enge Gebdaudeanordnung, die
dhnliche Geb&udehéhe und durch die stark
geneigten D&cher gewédhrleistet.

Eine erhaltenswerte Besonderheit der Nie-
dermiillheimer Dorfanlage stellen die statt-
lichen Weinbauernhéfe im 6stlichen Teil der
Hauptstraffe dar. Diese hdufig noch gut
erhaltenen, vierseitig geschlossenen Hofan-
lagen mit ihren rundbogigen Hofeinfahrten
und teilweise noch sehr schén erhaltenen
Innenh6fe sind méglichst in ihrem Bestand zu
erhalten und gegebenenfalls baulich zu
erganzen.

Dieser Bereich sollte als Ensemble geschiitzt
werden.

In der alten Poststrafe - dem &ltesten Sied-
lungsbereich - bestimmen iUberwiegend klein-
bduerliche Anwesen noch das Erscheinungs-
bild. Einfache Bauernhduser stehen giebel-
oder traufstédndig zur Strafe mit klein-
teiligen Schopf- und Stallanbauten und quer-
gestellten Scheunen im Hof.

Die Bewahrung des l&ndlichen Charakters von
Niedermillheim sollte bei allen Entwick-
lungsmafdnahme Vorrang haben. . Die enge Be-
bauung und der enge Straflenraum lassen Kkeine
Groftl6sungen 2zu, um so mehr kommt es darauf
an, das noch vorhandene schéne Situationen

genutzt und gestalterisch ausgearbeitet wer-
den.

TOPOGRAFHIE

STRASSEN-
DORF

EINHEITLICH-
KEIT DES
DORFBILDES

VIERSEITIG
GESCHLOSSENE
HOFANLAGEN

ENSEMBLE

KLEINB AUER-
LICHE ANWESEN




Bei der weiteren Ortsentwicklung werden vor
allem folgende Gesichtspunkte vorrangig zu
beachten sein:

- Reine Aufldsung der geschlossenen Straflen-
front.

- Erhaltung und Pflege der alten Bausub-
stanz, nicht nur bei denkmalgeschiitzten
Objekten.

~ Im Bereich der Hauptstrafe mit den typi-
schen Weinbauernhéfen gilt es, die Sub-
stanz wieder in den Vordergrund zu bringen
und deren Qualitédt deutlich zu machen.

- Bei der Gestaltung der riickwé&rtigen Par-
zellenbereiche ist auf das urspriingliche
Bild der Scheunengeb&ude Ricksicht zu neh-
men.

- Die Stellung der Gebdude auf dem Grund-
stlick und die Hofabschlisse mit Mauern,
Toren und Pforten sind als typische Zei-
chen der Uberlieferten Parzellenstruktur
zu erhalten oder bei Neubauten wieder her-
zustellen. Der historische Abstand der
Gebdude zu Nachbargebduden und zur Strafle
soll in der Uberlieferten Art eingehalten
verden.

- Gute stéddtebauliche FEinfligung und eine
architektonische Gestaltung von Neubauten,
die in der vorhandenen Bebauung bestehen
kann.

- Sicherung der Innenhéfe der Haus- und Vor-
gdrten zur Aufrechterhaltung der "doérfli-
chen Wohnqualité&t". ’

- Verbegserung und mahvolle Gestaltung des
Strafenraumes.

- Ausschdpfen aller Einflufmdglichkeiten auf
die Ortsgestaltung wie Beratungstdtigkeit,
Stellungnahmen im Vorfeld der Planungen,
Gestaltungsempfehlungen der Baugenehmigun-
gen usw.

DAS NUTZUNGSGEF{UGE UND SEINE WEITERENTWICK-
LUNG )

Die alte dodérfliche Mischnutzung ist in Nie-
dermiillheim erhalten geblieben und ausge-
dehnt worden.

Es haben sicbh bestimmte Nutzungsschwerpunkte
herausgebildet, die aus planerischer Sicht

ERHALTUNG DES
L ANDLICHEN
CHARAKTERS

10



sinnvoll angeordnet sind und mafivoll

verstirkt werden sollen (gsh. Plan Gebiude-
nutzung) .

Dienstleistungen mit L&dden, Kleingewerbe und
Gastronomie finden sich schwerpunktméfig an
der Hauptstrafe.

Die insgesamt noch 18 1landwirtschaftlichen
Betriebe verteilen sich gleichméfig liber den
Ortskern. Die Sicherung der Landwirtschaft
ist ein wichtiges Ziel der Dorfentwicklung.
Vor allem die Landwirte im Nebenerwerb sind
am besten in der Lage, die liberkommenen bau-
lich-r&umlichen Strukturen zu nutzen.
Trotzdem mufs in Zukunft mit der Aufgabe wei-
terer Betriebe gerechnet werden; hier wird
es darauf ankommen, die bereits leerstehen-
den oder Jleerwerdenden Nebengeb&dude und
Scheunen einer neuen Nutzung - Gewerbe oder
Wohnen - zuzufiihren.

Hierbei ergibt sich ein besonderes Problem
in der unzureichenden Erschliefung der Ge-
bdude in der zweiten Reihe.

Deshalb sollte schon vor dem Bauantrag ein
Bebauungskonzept erarbeitet werden oder ggf.
die Aufstellung eines kleinen Bebauungsplans
angeregt werden.

Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
der Stadt Millheim
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ERHALTUNG UND GESTALTUNG DES HISTORISCHEN
ORTSBILDES

Um kulturgeschichtliche Formen einer Sied-
lung und einer Landschaft zu bewahren und
fir die heutige Zeit nutzbar zu machen, sind
Kenntnisse und Verstdndnis fiir die histori-
sche Bausubstanz erforderlich.

Dies gilt fiir den Erhalt und die Lebensfa-
higkeiten alter Gebdudestrukturen - trotz
verdnderter Nutzungen ebenso - wie fir neue
bauliche Mafinahmen und Verdnderungen.

Das Typische und die Besonderheit des Orts-
bildes miissen beriicksichtigt werden, damit
das gewohnte Erscheinungsbild auch in Zu-
kunft erhalten bleibt.

Deshalb wird ein Schwerpunkt der Dorfent-
wicklung im Bereich "Erhaltung, Gestaltung,
Erneuerung und Umnutzung" liegen. Aber eben-
so wichtig ist die gestalterische Einfluf-
nahme auf die Neubauté&tigkeit, wie die be-
reits vorhandenen, wenig geglickten Beispie-
le in Niedermiillheim deutlich machen.

In einer Gegeniiberstellung der Bebauungs-
struktur in der Hauptstrafe Ende des 19.
Jahrhunderts (Auszug aus dem Atlanten 1895)
und heute werden die baulichen Verinderungen
von 90 Jahren deutlich (sh. Abb. 5).

Dabei zeigt sich, daB heute {iber den Erhalt
hinaus in Teilbereichen auch ein Riickbau
durch bewufite gestalterische Erg&nzungen ein
Ziel sein sollte, um historische Strukturen
wieder lesbar zu machen.

Abb.4: Altes,schbnes Fachwerkhaus von 1728 in

der Alten Poststrasse.:
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3.1

Im folgenden sind die wichtigsten Maflnahmen-
biindel der Dorfentwicklung zusammengestellt.
Auf dazugehoérigen Fotos und Skizzen ist im
Text verwiesen.

Insgesamt ist die {berkommene Bausubstanz
erhaltenswert, jedoch hdufig in einem
schlechten Zustand. Der Veré&nderungsdruck
ist also grof.

ERHALTENDE ERNEUERUNG DER GEBAUDE

Die alten H&user erst geben dem Ortskern
sein Gegicht und seine Unverwechselbarkeit.
Darum gilt der Grundsatz, daB alte H&duser zu
erhalten sind, wann immer es méglich ist.

Niedermiillheim weist unterschiedliche d6rf-
liche Bauten aus verschiedenen Jahrhunderten
auf.

Neben den einfachen kleinen Bauernhdusern
mit kleinteiligem Schopf- und Stallanbauten
in der alten Poststrafe finden sich zahlrei-
che, stattliche Weinbauerngehofte in der
Hauptstraffe. Diese waren urspriinglich meist
Meierhtfe im Besitz des Adels und der K16~
ster und stammen hdufig aus der Zeit vor
1800.

Die Geb&ude und Hofanlagen sind in ihrer ty-
pischen Stilform und charakteristischen Fas-
sadengliederungen und -elementen =zu erhal-
ten, das Fachwerk ebenso wie das gotische
Fenster oder die klassizistische Fassade.

Abb. 6:Weinbauerngehdft u. kleines Bauernhaus
in der Hauptstrasse.

UNVERWECHSEL~-
BARKEIT
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Wand6ffnungen wie Fenster, Tir- und Toroff-
nungen, ‘Durchfahrten bilden das wichtigste
Gliederungs- und Gestaltungsmerkmal einer
Fassade. Die Groéfde, das Format, die Anzahl
und die Anordnung der Offnungen und ihre De-
tailausbildung spiegeln den Charakter des
Hauses und seiner Bauweise wieder und soll-

ten bei Umbauten und Umnutzungen erhalten
bleiben.

Auch fiir die Dachlandschaft gelten &hnliche
Grundsédtze. '

Kein Dach gleicht dem anderen und ist ihm
doch dhnlich. Eine leichte, kaum spilirbare
Abweichungen in der Dachneigung, Versétze,
Trauf- und Firsthoéhen sind die kleinen Unre-
gelmdfigkeiten, die den Reiz des Ortsbildes
ausmachen.

Die médchtigen D&cher weisen selten Dachein-
schnitte oder Dachaufbauten auf. Bei erfor-
derlichen Dachausbauten sollten die Dachflé&-
chen méglichst wenig gestért werden, denn zu
viele, grofde Dachaufbauten beeintréchtigen
den ruhigen, geschlossenen Eindruck der
Dachlandschaft.

Flir die Dachdeckung sollte bei Erneuerungen
auch weiterhin der naturbelassene rote bis
rotbraune Tonziegel gewdhlt werden. Er ver-
dndert sich im Laufe der Zeit und ergibt
lebhafte Schattierungen

Grundsdtzlich sollte bei Umbauten alter Bau-
substanz die Gesamtproportion des Baukoérpers
beibehalten werden und eine iibertriebene Ma-
terialvielfalt vermieden werden.

Abb. 7

FASSADEN-
OFFNUNGEN

DACHLAND-
SCHAFT

DACHAUFBAUTEN

TONZIEGEL-
DECKUNG

BESCHR ANKUNG
DER

MATERIALIEN
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Abb. 8: Schlichte kleine Bauernhduser in der alten
" Poststrate.
Das Fachwerkhaus geht in seinen Urspriingen
auf das Jahr 1500 zuriick.

16



‘:! i

yrepnsrernooove

S,

WOHN-
CEBAUDE

SCHEMA
HOFANLAGE

ERHALTUNG UND GESTALTUNG DER WEINBAUERNHOFE

Eine bauliche FIesonderheit stellen die ehemaligen
Weinbauernh&fe dar.Die Gebaude gruppieren sich um
einen 4-seitig geschlossenen Hofraum.Ein stattli-
ches meist giebelstdndiges Wohngebdude,ein kleine-—
res giliebelstédndiges wirtschaftsgebéude,eine Mauer
mit grossem Hoftor und kleinem Fussgdngertor bil-
den den Abschluss zur Strasse,im Hinterbereich
schliesst eine grosse Scheune die Anlage ab . ,
Diese Hofanlagen missen imBestand gesiche?t und
gepflegt werden u.sollten in manchen Bereichen
mit masstédblichen Neubauten wieder erganzt werden.
Im Einzelfall wére eine Umnutzung als Wohngruppe
mit einem gemeinsam genutzten Wwohnhof denkbar.

e
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Abb.

10:

Die Gesamterscheinung der grofien und kleinen
Geb&ude wird von maftstdblich zueinanderge-
fligten Fassadenelementen bestimmt - wie den
Fenstern mit ihren Steingewédnden, Klappla-
den und Sprossen -. Erste kleine Ver&nderun-
gen haben im oberen Geb&ude bereits negative
Spuren hinterlassen.
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Abb.

11: Historische Gast

héfe in der Hauptstrafe.
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Abb.

12

Der seitliche Hauptzugang als Laube ausge-
bildet in das Wohngeb&ude ist die Ausnahme.
Allerdings finden sich verschiedentlich Lau-
ben als Eingangselement an den Seitengebdu-
den der Innenhéfe.
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Abb.14:Handwerklich schon gestaltete Treppen und Holztiiren
noch zahlreiche Eingangsbereiche der alten H&user.
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UMBAU LEERSTEHENDER UKONOMIE- UND NEBENGE-
BAUDE

Die grofen Scheunengebdude in der zweiten
Reihe prédgen das Ortsbild (sh. Abb. 15). Ein
Verlust dieser charakteristischen Bausub-
stanz wiirde die gewachsene Siedlungsstruktur
von Niedermiillheim schwer treffen.

Einige Okonomiegebdude wurden bereits abge-
brochen und entweder als Bauliicke belassen

oder durch ein Wohnneubau ersetzt (sh. Abb.
15).

Bei der Uberbauung von Bauliicken muf in Zu-
kunft mehr auf die Mafistdblichkeit von
Baukérper, Dachform, Fassadengliederung und
Anzahl der Geschosse geachtet werden.

Fir das Crtsbild ist der Umbau der Scheunen
meist der bessere Weg als der Abbruch mit
anschliefendem Neubau, auch wenn es bei der
teilweise schlechten Bausubstanz nicht
selbstverstdndlich ist.

Die Dorfentwicklung bemiiht sich deshalb vor
einem Abrifi die Ausbaufdhigkeit alter Okono-
miegebdude zu prifen.

Ein Problem stellt dabei auch die Erschlie-
fung in der zweiten Reihe dar. Hier sollte
Uber eine gemeinschaftliche Meuordnung nach
machbaren L&sungen gesucht werden, die auch
eine Teilung der Grundstiicke erméglichen
(sh. Abb. 15). ’

Dieses Vorgehen sollte von den Baubehérden
im Rahmen ihrer Mé&églichkeiten durch das Aus-
schipfen des Frmessungsspielraumes bei Pro-
blemen mit Ausnutzungsziffern, Grenzabstén-
den und grofziigiger Behandlung der Stell-
platzfrage unterstiitzt werden. Ggf. ist eine
Neuordnung durch Bebauungspléne zu reqeln.

Die nachfolgenden Abbildungen und Gestal-
tungsskizzen sind als Anregung zu verstehen
und sollen aufzeigen, daB eine Umnutzung von
Ckonomiegebduden zu reizvollen, durchaus un-
konventicnellen Wohnlésungen filhren kénnen,
wenn dazu dJdie PRereitschaft besteht. Die
Wohnqualitét eines Scheunenumbaus kann
durchaus die eines konventionellen Neubaus
ibertreffen.

Der Grundsatz der Erhaltung gilt aucb fiir
die zahlreichen Nebengeb&dude, kleinen Hauser
und Schopfgebéude an der Strafle. TIhre oft
groffe Tiefe 1&Bt eine Umnutzung zu Wohn-
oder Gewerbezwecken zu, wie sie in Abb. 20
mit zwei Planungsbeispielen aufgezeigt wird.
Auf keinen Fall diirfen =sie ersatzlos abge-
rigsen werden, da sie den Straftenraum ent-
scheidend mitprégen.
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Dicht aneinandergereihte grosse
Scheunenaus Kalksandstein bilden im
Hinterbereich von Alter Poststrasse
und Hauptstrasse eine zwelte Baurei-
he,die dem Ortsbild ein besonderes
Geprdge gibt.Einige diesexr Scheunen
sind untergenutzt.

PieMdglichkeit des inneren Um-und Aus-
baus der alten H&user zu Wohn- oder
Wohnfolgezwecken sollte idberpriuft wer-
den.. ’

GEBAUDENUTZUNG UND AUSBAUMOGLICHKEITEN IM ORTSKERN

Das Ortsbild bleibt bei diesem Verfahren besser er-
halten als bei Abriss und grosszlUgigem Neubau.

Bei der erforderlichen Modernisierung der Gebdude
und der Umnutzung werden zum Teil erhebliche baurecht-
liche Schwierigkeiten auftreten:

Grenz- und Fensterabstidnde/Mass der Nutzung/Brand-
schutz/Nachweis der erforderlichen Stellpliatze.
Teilweise wird eine Umstrukturierung und Welterent-
wicklung ohne’ gemeinschaftliche Neuordnung nicht
méglich sein.Darauf sollte bei der Genehmigung ein-
zelner Bauvorhaben bereits geachtet werden.

Die Skizze zeigt schematisch eine m&gliche

~Erschliessung fir die Okonomiegeb&ude in der
#~ 2-ten Reihe,damit wire die M&glichkeit gege=
bendas Grundstick zu trennen und vom Wohnge-
b&dude ganz abzuhdngen.
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Abb.16:
Gestaltungsvorschlaa
fir Fassade und Ein-
gangsbereich bei einer
Umnutzung einer alten
Kalksandsteinscheune
in ein Wohnhaus.
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Abb. 17: Gestaltungsvorschlag fiir die Belicht
nungen bei einem Scheunenumbau.
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Abb.

18: Gestaltungsvorschlag fiir den Einbau eines
Treppenelementes in einen alten Okonomieteil
zur Erschlieffung des Dachgeschosses.
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Abriss schaden dem Ortsbild.

Fiir diese kleinen H&user sollten ' l\\
Nutzungen gesucht werden,die ih-

rer expenierten Stellung an der

Strasse gerecht werden.
2 Vorschldge eines best. Gebiudes

zelgen,dass sowohl eine Laden- PLANUNGSVDRSCHL&G
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3.3 NEUBAUTEN IM ORTSKERN

Fiir einen Neubau, unabhédngig ob Wohn- oder MASST ABLICHE
Geschédftshaus, 1ist der stadtebauliche und ARCHITEKTUR
architektonische Bezug zur Umgebung wichtig,

Er sollte sich an den Gestaltungsprinzipien
der alten Hduser orientieren. Die einfache
Form, die Beschrdnkung der Materialien und
die Wahrung der Mafstdblichkeit ebenso wie
das gute Verhdltnis von Hausgroéfe, Propor-
tion des Baukérpers und der Dachform sind
die wichtigsten Anforderungen fiir das Einfi-
gen eines neuen Hauses in die historische
Bebauung.

Die strengen Mafistébe, die im Rahmen der
Dorfentwicklung an die Altbausubstanz ge-
stellt werden, sollten auch bei der Gestal-
tung von Neubauten und grundlegenden Umbau-
ten nicht unterlaufen werden.

Das bedeutet nicht, die traditionellen For- AUSEINANDER-
men und Geb&udetypen einfach zu kopieren und SETZUNG MIT
nachzubauen, sondern daraus zu lernen und DER VERGANGEN-
den historischen Prozeff und das Ergebnis zu HEIT

verstehen und sich mit der iber Jahrhunderte
entwickelten Bauweise auseinanderzusetzen
und dies in die Entwurfsiberlegungen ein-
fliefen zu lassen.

Eine Anbiederung moderner Geb&ude an eine
falsch verstandene "Do6rflichkeit” mit "ru-
stikalen" Stilelementen sind dagegen uner-
winscht. Darunter fallen zum Beispiel Uber-
zogene Vorddcher, grobe Holzgestelle als
Balkonvorbauten. Eine weitgehende Aufldsung
der Gebdudefront durch Balkone, Vordacher,

Abb. 21: Ein geneigtes Dach macht noch kein gqutes
Haus bzw. einen guten Umbau.




Wand-und Dachausschnitte sollte vermieden
werden.Die Strassenseite soll die Geschlos-
senheit der alten Bauten aufweisen.

i

Abb.22:Ein Neubau,der keine Riicksicht auf
die gebaute Umgebung und die beste-

hende Bauflucht des Ortsgefiiges
nimmt.

3.4 CHARAKTERISTIK DES STRASSENRAUMES

Enge, baulich geschlossene Strafenrdume mit GESCHLOSSENER
geringen oder ‘fehlenden Vorplatzbereichen STRASSENRAUM
vor den H&usern herrschen in der Hauptstras-

se und der Alten Poststrafe vor.

Zur Erhaltung der das Strafenbild prégenden ERHALTUNG DER
Bauflucht ist die Stellung der Gebdude auch BAUFLUCHT

bei Neubauten unverédndert beizubehalten.

Versétze, Riickspriinge aus der Flucht und je-

de andere Form r&umlich wirksamer Abweichun-

gen von den Baufluchten sollte unterbleiben
(sh. Abb. 22 u. 24).

Kleine Aufweitungen des Strafenraumes an ALTE BRUNNEN
Strafeneinmindungen sind in Niedermiillheim

mit schénen alten Brunnen akzentuiert.

Eine Gestaltung des unmittelbaren Brunnenum-

feldes durch Pflasterung und Anpflanzen ei-

nes Baumes, wie es vorbildhaft an der Ein-

mindung in die Alte Poststrafe gelungen ist,

reichen in der Regel als Gestaltungsmafnahme
aus.




SITUATION

Geplant ist dexr Abbruch eines k1. l-geschossigen
traufstidndigen Hauses in der Hauptstrasse.Die Bau-
licke soll mit einem Z-geschossigen giebelstdandi-
gen Gebdude geschlossen werden,im EG ist eine La-
dennutzung vorgesehen.

Wegen der erwinschten Erhaltung des geschlossenen
Strassenraumes treten Schwierigkeiten bei der Er-
schliessung und der Stellplatzfrage auf.Eine sinn-
volle Lé&sung kann nur unter Einbeziehung des Nach-
bargrundstiickes erreicht werden,die dann beiden
Grundstilicken gerecht werden sollte.

Eine m&gliche Lésung (s.Skizze)ist die Anlage von
Parkplatzfldchen im Hinterbereich.mit einer ge=
trennten Zu-und Abfahrt.

mdgliche Erschliessung im Hinterbereich
[T Parkplétze

bestehendes Gebdude

geplanter Neubau

Der unregelmdssige Wechsel von giebel- und trauf-
stdndigen Gebduden sind das Gliederungsprinzip des
Strassenraumes.

Der Neubau nimmt dieses Prinzip auf.Die gewdhlte
Giebelstellung 18sst eine gute Gebdudeerschliessung
in die Tiefe zu.Dlie Gasse wird aufgeweltet,es ent-
steht ein grdsserer Abstand zum Gasthof ohne die
Bebauungsstruktur zu stdren.FUr beide Hiuser ist
entlang der Gasse eéine bessere Belichtung als bei
einer traufstdndigen Gebdudestellung mdéglich.

Abbilduna 23

32



Stand 1895

Abb:24
Einmindung
Hauptstrasse/
Alte Poststrasse

Stand 1987

Abbruch und Neu-

bauten haben die

Bauflucht und da-
mit auch die Ge-

schlossanheit

des Strassenrau-

mes in Teilberei~
chen aufgelédést.

Ahnlich sollte auch mit dem Brunnenbereich
an der Einmiindung Hachbergstrafe verfahren
werden. Dieser Bereich - wie zwei Gestal-
tungsvorschlége in Abb. aufzeigen - soll-
te gestalterisch herausgehoben, aber nicht
in falscher Weise zum Mittelpunkt einer
nicht vorhandenen Platzanlage emporgehoben
werden.

Die Voraussetzung fiir einen ‘angenehmen Auf-
enthalt der Anwohner in der Hauptstrafe
liegt in der Zukunft in einer sinnvollen
Verkebhrsfihrung und Verkehrslenkung nach dem
Bau des geplanten Hachbergabgangs. Empfeh-
lungen hierfiir finden sich in Abb.39.




STRASSENEINMUNDUNG/LOFFLERBRUNNEN

Die grosse Verkehrsfldche bedarf ei-
er fldchigen und r&umlichen Gliede-
rung.

2Alternativen werden vorgeschlagen.
Alternative 1

Der Brunnen wird vor das Lebensmit-
telgeschdft versetzt,ein Solitidrbaum
angepflanzt,der Vorbereich wird =zu
einem kleinen Platz erweitert,die
Strasseneinmindung wird eingeengt.
Alternative 2

Der Brunnen wird an seinem alten
Standort belassen,beim Brunnen wird
ein Baum(Linde)angepflanzt.

Der bestehende Einmindungsbereich er-
halt eine grossfldchige Pflasterung
Brunnen und Baum stehen leicht er-
héht auf einem Sockel.Das Pflaster-
material wird beibehalten.

Gegeniber Alternative 1 ist in Alter-
native 2 die Sichtbeziehung aus den
Stassenrdumen und die raumliche Do-
minanz von Brunnen und Baum sehr viel
kraftvoller.

-
OFFENE BAUMSCHEIBE
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Bdume sind eine Ergénzung 2zur gebauten Um-
welt und bestimmen den Strafencharakter
wegsentlich mit. Die Anpflanzung von hoch-
stdmmigen Bdumen gollte deshalb, so weit es
mdglich ist, ergdnzt werden.

Die wenigen Vorgartenbereiche mit Mauern und
Zdunen miissen gepflegt werden. TIhre Gestal-
tung soll unauffdllig und naturnah sein.

Die nach hinten zur ehemaligen Feldflur ge-
legenen Havusgdrten sind durch schmale Fufbwe-
ge, die untereinander verbunden sind, er-
schloggen. Sie gilt es unbedingt zu erhal-
ten. Sie bediirfen keiner besonderen Gestal-
tung mehr, miissen aber wieder soweit instand
gesetzt werden, daB sie gut begehbar sind.

STRASSENRANDEEREICHE

Vorplatzbereiche, Reklame- und Werbetafeln
bestimmen das Erscheinungsbild der Strafe
entscheidend mit.

Heute wird die Architektur hdufig von
grofifldchigen Werbeanlagen zuriickgedréangt.

Flir einen kleinen Ortskern wie Niedermiill-
heim ist es deshalb wichtig, dal Reklame-
und Hinweisgschilder in HMahstab, Form und
Farbe - unter Verwendung markentypischer
Merkmale - mit Sorgfalt und Zurickhaltung
auf den Standort und das Gebdude abgestimmt
werden.

Einfache Beschriftungen oder ein kunstvolles
Aushdngeschild reichen aus und unterstrei-
chen die schlichten Bauten.

Fiir die Schaufensterfldchen gilt &hnliches,
gsie milssen «ich in Grofile und Form der
Gliederung der Baukérper anpassen.

Schaufenster wirken durch Unterteilung und
Gliederung einladender und anziehender wie
ein groftes gdhnendegs Fassadenloch, welches
das Erdgeschoft vom Obergeschoft abgschneidet.

35

B AUME

VORGARTEN-
BEREICHE

FUSSWEGE

WERBETAFELM

ZURUCK -
HALTUNG

SCHAUFENSTER




Abb.26:

Gut gepflegte u.
zurilickhaltend cge-
staltete Vorplit-
ze,8ffentlich oder
privat,pridgen den
Strassenraum ent-
scheidend mit.
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Abb.27: Bauliche Ver#nderungsprozesse




Abb. 28 : Ladengeschédfte in der Hauptstraftie. Beide Ge-

schéfte weisen zu groffléchige, breit gela-
gerte Schaufenster auf. Der Zusammenhang mit
den Obergeschossen geht so verloren, ver-
stadrkt noch durch eine waagerechte Beton-
platte als Schutzdach.

Schmalere Schaufensterflédchen mit Zwischen-
stiitzen oder -mauern und unterteilten Vor-
ddchern wéren eine bessere Ldsung.
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PRIVATE HOFR EUME

Eine Besonderheit von Niedermiillheim stellen
die baulich geschlossenen Hofrdume dar. Wenn
sie nicht mehr als landwirtschaftliche
Wirtschaftshofe genutzt sind, iibernehmen sie
die Funktionen von gewerblichen Lager- und
Abstellfl&chen u. Parkierungflé&chen.

Einige Hofflé&chen sind zugeteert und
zubetoniert worden, doch ist dies in
Niedermiillheim immer noch die Ausnahme.

Eine grofte Anzahl der Hofflidchen sind noch
als Garten- oder als wassergebundene Decke
belassen oder weisen noch eine schéne Na-
tursteinpflasterung auf. Leider findet hier
nur noch zu selten ein hoher Laubbaum als
wohltuender Schattenspender im Sommer seinen
Platz.

Den Abschluft der H6fe zur Strafe bilden hau-

fig sehr schoéne Sandsteinportale mit schénen
Eisengittern und Toren.

Diese wichtigen Details gilt es in ihrer
Gesamtheit =zu erhalten und in einigen Be-
reichen wieder herzustellen bzw. ZUu
erneuern.

Bei einer Umnutzung der Gehéftanlagen zum
Wohnen kann der vormalige Wirtschaftshof
auch zum Wohnhof werden (sh. Abb. 9), der

fiir gemeinsame Aktivitdten der Bewohner
offensteht.

EHEMALIGE
WIRTSCBAFTS-
HOFE

WASSERGEBUN~-
DENE DECKE

SCHONE HOF-
PORTALE UND
EISENZ AUNE

WOHNHOF

Abb. 29 : Ein sehr schéner, vielfach genutzter Hofraum
mit einem alten Hausbaum.
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Abb. 30 : Hofansichten in der Hauptstrafe.
Oft 1ist es nur ein falsches Detail, wie in
der unteren Abbildung ein unschénes Hoftor,
welches das Erscheinungsbild verschlechtert.




Abb. 31 : Wohn- und Nutzhéfe als Gartenfléche belassen
oder mit einem Natursteinpflaster versehen,

die einer Bepflanzung des Hofes nicht
im Wege stehen.
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NOTWENDIGE MASSNAHMEN DER DORFENTWICKLUNG

BESTANDSERHEBUNG - GEBAUDE

Der Anteil der alten Gebdude in Niedermiill-
heim liegt sehr hoch. Eine wesentliche Auf-
gabe wird deshalb in Zukunft der innere Aus-

bau der Hiuser auf einen zeitgem&fen Stan-
dard sein.

Mit der Aufgabe weiterer landwirtschaftli-
cher Betriebe muft auch weiterhin gerechnet
werden, das Wohnen wird zunehmen und in ge-
ringerem Umfang werden sich Dienstlei-
stungs—- und Gewerbebetriebe auch weiterhin
ansiedeln, entsprechend stehen Umnutzung
bzw. Umbauten an.

Die Dorfentwicklung muft diese Entwicklungs-
richtung unterstiitzen, indem sie die zu
erwartenden Folgeprobleme rechtzeitig zu
ldsen versucht. Den verbleibenden Landwirten
und neuen Wohnbilirgern muf die Lebensqua-
litat, die der alte Ortskern zu bieten hat,
gesichert werden.

Die Bestandsaufnahme hat ergeben, daf der
Grofiteil der Gebdude (sh. Plan Baustruktur)
in unterschiedlich grofem Umfang erneue-
rungsbediirftig ist.

Die Bewertung eines Geb&dudes erfolgte auf
dem Gesamteindruck des BaukOrpers und dem
dufferen Zustand. Bewertungskriterien waren
u. a. der Zustand von Dach und Dachdeckung,
von Fassade wie Putz, Mauern, Fenster,
Gewdnde usw. Stark geféhrdet sind vor allem
die Ckonomiegeb&dude. Auf ihre Bedeutung fir
die Ortsstruktur wurde bereits in Kap. 3.2
hingewiesen. Bisher wurden sie immer durch
Neubauten ersetzt.

Wesentlich bei allen Erneuerungs- und Umbau-
mafinahmen ist, den Charakter des Gebdudes zu
erhalten und die typischen regionalen Ge-
staltungsmerkmale zu berilicksichtigen (sh.
Kap. 4.3). Grundsatzlich muf® eine Ubertrie-
bene Materialvielfalt vermieden werden. Es
sollte méglichst auf regionale Materialien
zurickgegriffen werden.

Wenn denkmalpflegerische Belange berihrt
sind, sollte friihzeitig mit dem Denkmalamt
Kontakt aufgenommen werden, damit eine fach-
gemidfle Beratung erfolgen kann.

Fir denkmalpflegerische Mehraufwendungen
sind aufierdem erhohte Zuschiisse aus der

Dorfentwicklung zu erhalten.
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FRAGEBOGEN ZUR DORFENTWICKLUNG

Als Ergdnzung zur &6rtlichen Bestandserhebung
wurde eine Fragebogenaktion durchgefiihrt, um
genauere Daten Uber den Umfang, den inneren
Zustand und die Ausstattung bzw. die Aus-

stattungsmidngel der Geb&ude zu erhalten (sh.
Abb. 32).

65 Hauseigentiimer in der Hauptstrafie und der
Alten Poststrafe erhielten den Fragebogen.
46 B&gen sind ausgefiillt an die Stadt
zurlickgegeben worden.

Ein Ricklauf, der unerwartet hoch 1lag.
Allerdings waren die Frageb&gen teilweige
unvellstdndig ausgefiillt und somit nicht
verwendbar.

Mur insgesamt 22 Hauseigentiimer haben unzu- ERGEBNIS
reichende sanitére wund heizungstechnische
Einrichtungen angegeben.

Das Ergebnis der Fragebdégen deckt sich hier
nicht mit den Annahmen aus der Bestandserhe-
bung. Die &uferen und inneren Mingel der
Hauser wurden, wie der Baustrukturplan
zeigt, wesentlich héher eingeschdtzt. Dabei
mufs allerdings beriicksichtigt werden, daf in
die PReurteilung auch die Neben- und Okono-
miegebdude mit eingeflossen sind.

Leerstehende Pausubstanz ist offensichtlich LEERSTEHENDE
so gut wie keine vorhanden, abgesehen von BAUSUBSTANZ
einigen unbedeutenden Schopf- und Nebenge-

bduden. Sie wurden im Plan Gebdudenutzung
verzeichnet.

Aus der Befragung konnte anndhernd die An-
zahl der Interessenten mit Aussagen iber Um-
fang und Art der beabsichtigten Dorfentwick-
Jungsmafinahmen festgestellt werden (sh.
nachfolgende Tabelle).

Tabelle 1

Art und Umfang der voraussichtlichen privaten
Dorfentwicklungsmalnahmen in den nichsten 5 Jahren

Fassade/ Heizung/ Sanierung/

Anzahl Fassade Dach Dach Sanitdr Umbau Baulicke
HBaupt- 18 8 2 2 -3 2 1
strafte '
Alte 11 3 - 2 3 3 -

Poststrafte
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Befragung im Auftrag
der Stadt Miillheim

FRAGEBOGEN ZUR DORFENTWICKLUNG
NIEDERMULLHEIM

Der Fragebogen dient zur Bestandserhebung und Erstellung des Dorfentwicklungskonzeptes
und um den Umfang der DorfentwicklungsmaBnahmen festzustellen, die in den nédchsten
Jahren zu erwarten sind.

Mit der Aufnahme ins Dorfentwicklungsprogramm haben Sie die Mdglichkeit, mit finanziel-
ler Unterstitzung des Landes Ihre Hiuser einer umfassenden AuBenrenovierung und grund-
legender Innenmodernisierung zu unterziehen, sowie - in bestimmten Fillen - fdr den
Neubau in Baullcken, Erweiterungsbauten, Dorfentwicklungszuschdsse zu erhalten.

Bei Rdckfragen gibt Ihnen Herr Schilling vom Stadtbauamt gerne Auskunft,
(Telefon: 07631/801 115).

Wie ist die Ausstattung der Wohnungen?
Kiche D wC D

Bad D ’ Heizung
Dusche D (81, Gas, Elektro, Ofen)

Name /Vorname — iieeieas Cereeaeees eeeae
StraBe/Hausnummer et ese st Creeeen
Grundstlck/Lgb.-Nzr.  ..... e tese et

Haben Sie in den letzten 15 Jahren Verbesserungen
an den Gebduden durchgefithrt?

1. Fassadenrenovierung D 4. Fenster D
2. Heizung ] [:] 5. Gesamtsanierung D
3. Sanitdranlagen D

Wann haben Sie die MaBnahmen durchgefiihrt? Jahr .....

Welche Gebdude befinden sich auf dem Grundstlck?

1. Wohn~- und Geschaftshaus D 5. Lager/Betriebsstitte D
2. Geschdftshaus D 6. Schopf D
3. Wohnhaus Anzahl Wohnungen D 7. Stellpldtze Anzahl ..
4. Okonomie D 8. Garage Anzahl e

Die Investitionssumme betrug ca.:

1. unter DM 10Q.000,- D 4. DM 50.000,- bis DM 100.000,~ D
2. DM 10.000,~ bis DM 20.000,- [ ] 5. Gber DM 100.000,- D
3. DM 20.000,- bis DM 50.00Q,- D 6. Betrag DM .unn.... . [:]

Art des Betriebes

Welche dieser Gebiude stehen leer
bzw. sind unterbelecgt?

. g - Qg O
. [ s. [ s. [
3. [] 6. E]

Alter der Gebdude

1. Hauptgebdude Baujahr: .....

2. Nebengebdude Baujahr: .....

4. wenn es Zuschdsse gibt D

Wollen Sie in ndchster Zeit Verinderungen durchfiihren?
wenn ja, was?

1. in 1 - 2 Jahren D A. Modernisierung
2. in 2 - 3 Jahren D B. Erweiterung

O]
OJ
3. erst spiter D Abbruch/Neubau D
O
]

Umnutzung/Umbau

.

E. Betriebsverlagerung

Wenn Modernisierung, dann in welcher Art?

1. Fassadenrenovierung D 4. Fenster D
2. Heizung D S. Gesamtsanierung D
3. Sanitdranlagen D B terieiitatenans

Beabsichtigen Sie, das Grundstiick in ndchster Zeit

zu verdufern? ja/nein

Abb.32 Fragebogen zur Dorfentwicklung

Wir danken Ihnen fiir Ihre Mitwirkungsbereitschaft.
Ihre Angaben werden streng vertraulich behandelt und nur
zur Erstellung flr das Dorfentwicklungskonzept verwendet.

PLANUNGSGRUPPE SUD-WEST TURMSTRASSE 22 7850 LORRACH TEL.: 07621/2300



4.3

EMPFEHLUNGEN ZUR ERHALTENDEN ERNEUERUNG
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FARBGESTALTUNG

Im Ortebild herrschen heute helle, sandfar-
bene Putzfldchen oder Mineralanstriche mit
dunkleren, erdfarbenen Ténen vor und an den
alten Scheunen finden sich noch die natiir-
lichen Farben der Kalksteine und des Holzes.

Die Farbgebung sollte auf die Bauweise des
Hauses und auf seine Umgebung abgestimmt
werden,

Starke Kontraste und grelle Farben, auch bei
Details, sind weitgehend zu vermeiden. Sie
passen nicht zur Schlichtheit der alten
Héuser und stdren die Geschlossenheit der
engen Strafenrfdume. Sie lassen auflerdem die
Naturbaustoffe nicht zur Geltung kommen, die
soweit wie méglich auch in ihrer Farbe
erhalten bleiben sollen: Natursteingewdnde,
Holzverschalungen und Fachwerk, Bruch- und
Werksteinmauern, Tondachziegel.

REDUZIFRUNG DES VERKEHRS IN DER HAUPTSTRASSE

Mit Fertigstellung der Entlastungsstrafe -
dem sog. Fachbergabgang - sollten die
Einmiindungsbereiche 1in die Hauptstrafte neu
gestaltet werden, um somit eine Verkehrslen-
kung und Reduzierung des Verkehrs in der
Hauptstrafe zu erreichen.

An diesen Strabenkreuzungen sollte auf
Abbiegespuren und Inseln verzichtet werden.
Fliir die Finmiindung in den Ortskern ist eine
durchgehende lMischfléche mit einer ausgewie-
senen Fahrgasse vollkommen ausreichend, was
durch die Wahl der Oberflédchengestaltung
betont werden kann. In Abb. 39 wird eine
entsprechende Gestaltung empfohlen.

Fine weitere Mahnahme an der Einmiindung
Hachbergstrafie/ Hauptstrafe, verbunden mit
einer Aufwertung des Loéfflerbrunnens, stellt
der Vorschlag in Abb. 25 dar.
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PLANUNG EINMUNDUNG HACHBERGABGANG/HAUPTSTRASSE

Die neue Strassenplanung verdndert Nach dem Bau der neuen Strasse sollte
den Strassenraum zum Nachteil.Der zur Verkehrslenkung die Einmindung in
schoéne Platzbereich vor der St.Mar- die Hauptstrasse als platzartige Fl&-
garetenkirche geht verloren. che durchgehend gepflastert werden.

PLANUNG BESTAND

ety

Abbilduna 39




MASSNAHMEN IM STRASSEN- UND FREIRAUM

Meben den erforderlichen Mafnahmen an den
Geb&uden gtellen die Pflege und Erneuerung
der dérflichen Frei~ und Straflenrdume eine
notwendige Erg&nzung fiir die Erhaltung des
Ortsbildes dar.

Als O6ffentlicher Raum im Ort, in seiner Be-
devtung fir die vielfdltigen Funktionsabléu-
fe, als direktes Vorfeld des Wohnens und
Arbeitens und Standort von Dienstleistungs-
betrieben ist die Strafe Aufenthaltsraum und
Treffpunkt fir die Bewohner. Die Fahrbahn
ben¢tigt keine Harte Trennung ceqdeniiber cen
Seitenrdumen;Tiefborde reichen aus.

Die noch verhandenen Fuflwege in die Obst-
und Weingédrten sollten der Offentlichkeit
weiter =zugénglich bleiben. Sie sind ein
qualitdtvolles Element der Naturnéhe des
dérflichen Wohnens. Sie sind im Plan
Straften- und Freiraum eingetragen. Eventuell
kdnnten sie durch einfache Stand- oder Wand-
laternen beleuchtet werden.

Hochstémmige Strafenbdume sollten ilberall,
wo der Strafienauerschnitt dies zuldft, wie-
der gepflanzt werden. Neben einzelnen B&umen
im Ortskern werden am Eingang in die Alte
Poststrafle und entlang der Hachbergstrafle
als Uberleitung zum Klemmbach lockere Baum-
reihen vorgeschlagen (sh. Plan, Gestaltungs-
konzept) .

Aber auch kleinere Mafnahmen, die von der
Eigeninitiative der Hauseigentiimer abh&ngig
sind, gehdren dazu, wie das Ausbessern von
kleinen Stiitzmauern, Instandsetzen von Zd&u-
nen - bei Erneuerungen sollten méglichst
wieder einfache Holzlatten~ oder Eisengit-
terzdune zur Anwendung kommen - ebenso wie
das Anpflanzen von Hofbdumen und die Pflege
und das Ferrichten der privaten Hoffléachen.

GESTALTUNGSKONZEPT

Das Gegtaltungskonzept, Plan 4, ist die Unm-
setzung der in den Restandspldnen und Analy-
sen erkannten Mdngel von Gebduden und Stra-
Benraum, soweit sie im Rahmen der Dorfent-
wicklung geférdert werden.

Der Plan zeigt Feingliedrigkeit und Mafstdb-
lichkeit der dérflichen Gebdude und Freirédu-
me auf. Wie weit gich geplante und vorge-
schlagene /nderungen einfiigen, kann hier
iberpriift werden. ,

Regsonders schutzwirdige Bereiche sind hier
festgelegt und wesentliche Gestaltungsmaft-
nahmen wie Baullckenschliefiung, Strafltenraum-
und Platzgestaltung und raumbildende Paum-

bepflanzungen sind ausgewiesen.

STRASSE ALS
AUFENTHALTS~
RAUM

ERHALTUNG DER
FUSSWEGE

STRASSEN-
B AUME

PRIVATE
INITIATIVE

SCHUTZWURDIGE
BEREICHE
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DURCHFUHRUNG DER DORFENTWICKLUNGSMASSNAHMEN

DURCHF URHUNG UND FORDERUNG
VON EINZELMASSNAHMEN

Das vorliegende Entwicklungskonzept ist als
Grobgerist der erforderlichen Mafinahmen zu
sehen. Fiir die konkrete Gestaltung von Ge-
bduden, Frejanlagen, Strafenziigen usw. sind
weitere detaillierte Planungen unumgédnglich.

Nach der Aufnahme des Dorfes in das Dorfent-
wicklungsprogramm kénnen fiir solche Einzel-
mafinahmen erhebliche Fdérdermittel bereitge-
stellt werden, wenn diese Mafnahmen den hier
dargelegten Zielen und Grundsatzen der Dorf-
entwicklung entsprechen.

Der Ortsplaner sollte deshalb alle Maftnahmen
schon bei der Planung beraten und auf das
ortlichen Entwicklungskonzept abstimmen. In
einer Stellungnahme 2zum Forderantrag (vgl.
Anhang A.2) mul er die Ubereinstimmung der
Maffnahme mit dem Entwicklungskonzept be-
scheinigen. Diese Beratung und Uberwachung
wird ebenfalls aus Mitteln des Dorfentwick-
lungsprogrammes gefordert.

DORFENTWICKLUNG IST EINE LANGFRISTIGE
AUFGABE

In kurzer Zeit konnen so umfassende Mafnah-
menbindel nicht ;ealisiert werden, Die Dorf-
entwicklung ist eine Generationenaufgabe.

Das Entwicklungskonzept setzt nur den An-
fangspunkt zur dorfgemédfien Gestaltung.
Blirger, Architekten und Planer, Staats- und
Gemeindeverwaltung werden von hier aus wei-
ter denken miissen. Wenn sie nicht vorschnell
in die alte Gleichgliltigkeit gegen die do6rf-
liche Umwelt zuriickfallen, ist das wichtig-
ste Ziel erreicht.

Das Dorf soll mit dem Entwicklungskonzept
nicht in einen ausgekliigelten Plan mit exak-
tem Durchfiihrungszeitraum gezwédngt werden.
Denn das perfekte Dorf wird schnell zu
seinem eigenen Zerrbild. Ihm fehlt zwangs-
laufig das, was dorfliche Lebensweise und
Umgebung so anziehend macht:

das langsame Wachsen, das vertrégliche
Nebeneinander von Neuem und Altem, von
Herausragendem und Allté&glichem.
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II.

BESTANDS-

PLAN 1
PLAN 2

PLAN 3

PLAN 4

UND MASSNAHMENPL ANE

Gebdudenutzung

- Strafben- und Freiraum

I

Baustruktur
- Bestand

i

Gestaltungskonzept
- Mafinahmen
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ITI. ANHANG

Richtlinien zur Forderung der Dorfentwicklung
vom 28.02.1987 ‘




Staatsanzeiger filir Baden-Wirttemberg, Nr. 16 vom 28.02.1987

Férderung der Dorfentwicklung

Richtlinien des Ministeriums fiir Emihrung,
Landwirtschaft, Umwelt und Forsten Baden-
Wilrttemberg_{iber die Forderung der Dorfent-
wicklung {Dorfentwicklungsrichtlinien). Vom
24. Februar 1987. Nr. 44-8431-00.

1. Zuwendungszweck

Ziel des 2. Mittelfristigen Stadt- und Dorf-
entwicklungsprogramms ist es, mit Hilfe der
ganzheitlichen Dorfentwicklung die lindlich
geprigten Orte jeweils als eigenstindigen
Wohn-, Arbeits- und Sozialraum im dezentra-
len Siedlungsgefiige funktionsfihig zu erhal-
ten, die Lebensverhiltnisse der derzeitigen
und kiinftigen Bewohner zu verbessern, die
Dorfgemeinschaft zu stirken und damit die
Abwanderung, insbesondere aus struktur-
schwachen ldndlichen R#&umen, entgegenzu-
wirken.

Geeignete Maflinahmen zur Umsetzung die-
ser Programm-Ziele sind

— die Aufstellung des Ortlichen Entwick-
lungskonzeptes zur Sicherung der vielfiltigen
innerértlichen Nutzungsanspriiche durch die
Gemeinde,

-— die grundlegende Innenmodernisierung und
Umnutzung ilterer ortsbild- und landschafts-
- prigender Gebdaude sowie deren umfassende
Aufienrenovierung,

-— die dorfgeméfle Gestaltung des Wohnum-
feldes,

— die Gestaltung und Vernetzung innerortli-
cher Freirdume nach siedlungsékologischen
Grundséitzen sowie die Durchgriinung der Or-
te und die landschaftsgerechte Einbindung der
Dérfer in ihre Umgebung,

—— bauliche. Mafinahmen des Einzelhandels,
des Dienstleistungsgewerbes und des Hand-
werks : zur Erhéhung des. Arbeitsplatz-,
Dienstléistungs- und Versorgungsangebotes in
den Gemeinden des lindlichen Raums,

— die innerértliche ErschlieBung fiir eine

Umnutzung funktionsloser Gebiude und die
SchlieBung von Bauliicken durch mafstibli-
che Neu- und Erweiterungsbauten,

- die Schaffung von Emnchtungen fiir Frei-
zeit und Erholung,

— die Bodenordnung.

" Bei der Analyse des Zustands und bei den -

Ansitzen fiir die Gestaltung der Zukunft des
Dorfes sind die Entwicklungsabsichten der
Gemeinde fiir die gesamte Ortslage und die
ortsspezifischen Wiinsche der Dorfbewohner
in die planerischen Uberlegungen mit einzu-
beziehen. Ein auf dieser Grundlage von der
Gemeinde aufgestelltes Oftliches Entwick-
lungskonzept ist deshalb Voraussetzung fiir
eine gebiindelte, umfassende, an den Proble-
men des Dorfes orientierte Férderung im

Rahmen dieses Dorfentwicklungsprogrammes.,

2. Rechtsgrundlage

Die Zuwendungen werden aufgrund § 15
Landwirtschafts- und Landeskulturgesetz
(LLG) im Rahmen der im Staatshaushalt ver-
fiigbaren Mittel nach MaBgabe dieser Richtli-
nien und der VV zu § 44 LHO gewihrt. Ein
Anspruch auf Gewadhrung einer Zuwendung
besteht nicht.

3. Zuwendungsempfinger
3.1 Gemeinden

3.2 Teilnehmergemeinschaften nach dem
Flurbereinigungsgesetz

2.3 Natiirliche Personen

3.4 Juristische Personen, Personengemein-
schaften und Personengesellschaften

4. Zuwendungsvoraussetzungen zur
' Projektférderung

4.1 Vorhaben der Dorfentwicklung werden
nur gefdrdert in landwirtschartlich oder ldnd-
lich geprigten Orten und Weilern, die baulich
einen dorflichen Charakter haben und behal-
ten sollen, sowie in landschaftsprigenden Ge-
hoftgruppen und Einzelgehd{ten.

4.2 Die Vorhaben miissen Bestandteil einer
umfassenden, ganzheitlichen Dorfentwick-
lung sein und auf der Grundlage des von der
Gemeinde aufgestellten Ortlichen Entwick-
lungskonzeptes durchgefiihrt werden. Die Ge-
meinde hat dies im Férderantrag fiir jede
MaBnahme zu bestitigen.

Der aus dem 6rtlichen Entwicklungskonzept
von der Gemeinde ermittelte MaBnahmenka-
talog ist der Bewilligung zugrunde zu legen. Er
ist Grundlage fiir den mittelfristigen Férder-
rahmen, den die Bewilligungsstelle der Ge-
meinde nach Aufnahme in das Dorfentwick-
lungsprogramm in Aussicht stelll. Dafiir hat

die Gemeinde zu bestitigen, daB sie die erfor-
derlichen Mittel fiir ihre eigenen MaBnahmen
bereitgestellt hat.

Fiir die Bemessung des mittelfristigen For-
derrahmens ist fiir die MaBnahmen der Ge-
meinden eine gemeindewirtschaftsrechtliche
Priifung durch die Rechtsaufsichtsbehérde er-
forderlich. Abweichungen vom MafBinahmen-
katalog sind in Absprache zwischen Gemeinde
und Bewilligungsstelle méglich.

5. Zuwendungsfihige Vorhsben

5.1 MaBnahmen zur Erhaltung, Gestaltung
und Verbesserung #lterer ortsbild- und land-
schaftsprigender Gebdude und die Schliefung
innerdrtlicher Bauliicken durch maBstiblich
eingefiigte Neubauten.

Dazu gehéren die

5.1.1 grundlegende Innenmodernisierung
zur Verbesserung der Wohnverhiiltnisse und
der Arbeitsbedingungen

5.1.2 umfassende AuBenrenovierung nach
MaBgabe der im ortlichen Entwicklungskon-
zept dargestellten Gestaltungsgrundsitze

5.1.3 Umnutzung ganz oder iiberwiegend
leerstehender oder freiwerdender Gebiude zur
Verwendung fiir &ffentliche Zwecke durch
Umbau-, Erhaltungs- und Verbesserungsmag-
nahmen der Gemeinde. Voraussetzung ist je-
doch, daB die Gemeinde Eigentiimerin ist oder
ihr das Belegungsrecht auf die Dauer von
zwdlf Jahren uneingeschrinkt eingerdumt
wird.

" 5.1.4 Umnutzung ganz oder {iberwiegend
leerstehender oder freiwerdender Gebiude
durch Umbau zur Nutzungseinheit Wohnen
und Arbeiten sowie weitere Wohnungen, wenn
die Voraussetzungen nach Ziff. 5.5.3 gegeben
sind einschliefilich der Anlagen und Einrich-
tungen im pgemeinschaftlichen Eigentum
i.S.v. §1 Abs. 5 WEG

5.1.5 Schliefung innerértlicher Bauliicken
und der Ersatz baufélliger oder nichtsanie-
rungsfidhiger Altbauten durch mafstibliche
Neubauten (positive Einfligung i.S.v. § 34
BauG). Zuwendungsfihig sind dabei die Nut-
zungseinheit Wohnen und Arbeiten sowie wei-
tere Wohnungen, wenn die Voraussetzungen
nach Ziff. 5.5.3 gegeben sind einschliellich der
Anlagen und Einrichtungen im gemeinschaft-
lichen Eigentum i. S. v. § 1 Abs. 5 WEG.

5.1.6 denkmalbedingten Mehraufwendun-
gen fiir die Zrhaltung und Gestaltung von
Denkmalen .

5.1.7 Aufwendungen fiir den Aus-, Um- oder
Neubau landwirtschaftlicher Gemeinschafts-
anlagen und Selbstvermarktungseinrichtun-
gen von landwirtschaftlichen Haupt- und Ne-
benerwerbsbetrieben
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5.2 MaBnahmen zur Verbesserung der inner-
ortlichen Verkehrsverhiltnisse und der dorf-
gemifen Gestaltung des Wohnumfeldes in der
alten Ortslage, wenn die Erhebung eines Er-
schliéBungsbeitrages rechtlich ausgeschlodsen
ist.

Dazu gehéren die

5.2.1 Mehraufwendungen fiir die dorfgemi-
Be Gestaltung von StraBen, StraBlenseitenbe-
reichen und Wegen und die einheitliche Ge-
staltung von privaten Flichen, soweit sie in
unmittelbarem Zusammenhang mit dem Stra-
Benraum stehen, héchstens bis zur StraBen-
front der Gebdude

5.2.2 ErschlieBung innerértlicher Bauliicken
mit 6ffentlichen Zufahrten und Wegen
5.2.3 RiickbaumaBnahmen zur Schaffung
_ verkehrsberuhigter StraBien

5.2.4 Anlage oder Gestaltung von umwelt-
freundlichen, funktionsgerechten Plitzen.

5.3 MaBnahmen zur Schaffung von Einrich-
tungen fiir Freizeit und Erholung im und am
Dorf und in der offenen Landschaft.

Dazu gehéren die Anlage, Gestaltung und
ErschlieBung dérflicher Erholungseinrichtun-
gen, wenn sie fiir die Allgemeinheit auf Dauer
unentgeltlich zugdnglich sind.

5.4 Landschaftspflegerische MaBnahmen im
und am Dorf zur Erhaltung und Gestaltung
umweltfreundlicher Freirdume.

!Dazu gehéren die

'5.4.1 Erhaltung und Anlage 6kologisch
wirksamer innerértlicher Freiflichen sowie
der Riickbau versiegelter Flichen in naturna-
he Freiflichen

5.4.2 Begriinung und die Einbindung der
Ortslage mit standorttyplscher Bepﬂanzung,
soweit moglich, im Zusammenhang mit einer
Biotopvernetzung in der Flur

5.4.3 Renaturierung und der naturnahe Aus-

" bau von FlieBgewissern sowie die Anlage von
Weihern oder kleinen Seen.

5.5 Aufwendungen fiir den Grunderwerb
Jedoch nur fiir die

5.5.1 Erhaltung ortsbildpriigender Gebiude
durch die Gemeinde und eine Verwendung fiir
gemeinschaftliche Nutzungen oder 6ffentliche
Zwecke

5.5.2 Schaffung von Arbeitsstéitten mit
Wohnraum oder Miteigentumsanteilen i. S.
des WEG durch Neu-, Um- oder Erweite-
rungsbauten in der alten Ortslage durch Inha-
ber von Handwerks-, Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetrieben.

5.5.3 Schaffung von Wohnraum durch Neu-
oder Erweiterungsbauten in innerértlichen
Bauliicken durch Familien und junge Ehepaa-

e (bis fiinf Jahre nach der EheschlieBung,
sofern beide Ehegatten nicht Alter als 40 Jahre
sind) oder Alleinstehende mit mindestens ei-
nem unterhaltsberechtigten Kind und
Schwerbehinderte, die aufgrund der Art ihrer
Behinderung auf besondere Wohnverhiltnisse
angewiesen sind.

§5.5.4 Neu- oder Erweiterungsbauten land-
wirtschaftlicher Gemeinschaftsanlagen und
Selbstvermarktungseinrichtungen von land-
wirtschaftlichen Haupt- und Nebenerwerbs-
betrieben.

5.5.5 strukturellen NeuordnungsmaBnah-
men der Gemeinde und der Teilnehmerge-
meinschaft im Zusammenhang mit den MaB-
nahmen nach Ziffer 5.2, 5.3 und 5.4. Ziffer
5.4.1 und 5.4.2 auch durch natiirliche Per-
sonen. ’

5.6 Aufwendungen fiir BodenordnungsmaB-
nahmen und den Abbruch von Geb®%den im
Zusammenhang mit MaBnahmen nach infer
5.1-5.5.

5.7 Aufwendungen fiir die Planung und Be-

ratung zur Durchiiihrung der Dorfentwick-

lung.

Dazu gehdren die

5.7.1 Ausarbeitung des orthchen Enthck-
lungskonzeptes

5.7.2 Beratung zur Umsetzung der Ziele des
Ortlichen Entwicklungskonzeptes '

5.7.3 Untersuchungen und Modellvorhaben '

von iiberértlicher Bedeutung mit Zustlmmung
des Emahrungsmlmstermms

6. Form und Hohe der Zuwendung ' .

6.1 Die Zuwendungen werden als Anteilsfi-
nanzierung in Form eines Zuschusses gewihrt,
6.2 Zuwendungsfihig sind im Rahmen des
Zuwendungszwecks die durch Rechnungen
nachgewiesenen baren Aufwendungen und

" unbaren Eigenleistungen, wenn sie mehr als

150 Arbeitsstunden betragen. Die unbaren Ei-
genleistungen diirfen die ortsiiblichen S#tze
und einen angemessenen Zeitaufwand oder
den Selbstkostenpreis nicht tibersteigen. Die
Gemeinde hat die Richtigkeit des ortsiiblichen
Stundenlohnes fiir Aushilfsarbeiten und der
mit der Durchfiihrung des ortlichen Entwicl-
lungskonzepts beauftragte Planer den ange-
messenen Zeitaufwand zu bestiitigen. Der Zu-
schufl darf die Hohe der durch Rechnungen
nachgewiesenen baren Aufwendungen nicht
lbersteigen. Bei Gemeinden sind finanzielle
Beitrige Dritter und unentgeltliche Leistun-
gen von den Aufwendungen abzusetzen.

6.3 Fordersitze und Hoéchstbetrige:

8.3.1 Der Fordersatz fiir Gemeinden und
Teilnehmergemeinschaften (Ziff. 3.1 und 3.2)
betriagt 50% der zuwendungsfihigen Aufwen-
dungen, fiir Aufwendungen nach Zlff 5 1. 6

30% und 5.7.3 70%.
Der ZuschuB betriigt héchstens

— 20 000 DM bei MaBnahmen nach Ziff. 5.1.1,
512und514b15516

— 30 000 DM bei MaBnahmen nach Ziff. 5 7 1,
- 300 DM je MaBnahme nach Ziff. 5.7.2, .
=150 000 DM bei MaBnahmeniach :Aiff.
5.1.3, 5.2.1 bis 5.2.4, 5.3, 5 4.1 bis 5.4.3, 5.5.1,
5525 556und573 IR 12 anei
Zuschiisse untér 10 000 DM je MaBnahme an
Gemeinden sollen nicht bewilligt werden. =~

6.3.2 Mafnahmen natiirlicher und juristi-
scher Personen (Ziff. 3.3 und 3.4) werden mit
30% der zuwendungsfihigen Aufwendungen
geférdert, abweichend -davon die Zlff 5.1.6
mit 50%.

Der ZuschufBl je MaBnahme betriigt hdchstens

20 000 DM, bei Kombination verschiedener’

Fordertatbestinde hdchstens 60 000 DM je
Nutzungseinheit. Zuschiisse -unter. 1 000 DM
werden nicht/ bewilligt.

6.4 Fiir Gemeinden und Teilnehmergemein—
schaften kann die Bewilligungsstelle im be-
griindeten Einzelfall im Wege der Ausnahme
eine Erhohung der Férdersidtze um 20% und
der Obergrenze der Zuwendungen zu Ziff.
5.2.1 bis 5.2.3 um 150 000 DM zulassen. Diese
Ausnahme kann jedoch nur zugelassen werden
bei Gemeinden im strukturschwachen lindli-
chen Raum i.S. der Gebietsausweisung des
Landesentwicklungsplanes (Plansatz 1.10.1
des LEP von 1983). Dariiber hinaus gehende
Ausnahmen bediirfen der Zustlmmung des
Emidhrungsministeriums, e

i

1. Sons(ige Zuwendungsbestimmungen

7.1 Eine Mehrfachférderung aus Haushalts- "

mitteln des Landes (VV Nr. 1.3 zu § 44 LHO)
lst nur zulissig .

7.1.1 bei Einsatz von Mitteln aus dem Exx— )

stenzgriindungsférderungsprogramm, . wenn

Aufwendungen filr Betriebseinrichtungen in

kleingewerblichen Betrieben mi- bis zu 20
Arbextsplatzen und Verkau{sﬂachen bis 150
m? entstehen

7.1.2 bei Einsatz von Mxtteln des sozmlen
Wohnungsbaus .
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7.1.3 bei landwirtschaftlichen Betrieben; so- .

fern deren bauliche Investitionen mit zinsver-

billigten Kapitalmarktdarlehen geférdert

werden. Die Verwendungsnachweise sind in.
-diesen Fillen gemeinsam vorzulegen. ;'

7.1.4 wenn durch den Einsatz zusitzlicher

Mittel aus dem Landesinfrastrukturprogramm
(LIP) die Versorgungsinfrastruktur des Dorfes
im Zusammenhang mit der Gestaltung der

Ortsmitte durch eine Biindelung von MaBnah-

men nachhaltig verbessert wird,

7.2 Bei der Bewilligung der Zuwendung fiir .

- den Grunderwerb ist die Wertermittlung eines
amtlich anerkannten Sachverstindigen oder
des bei der Gemeinde gebildeten Gutachter-

ausschusses oder des Unterausschusses gemiB .

Zitf. 6 der Geschiftsordnung des Koordinie
mngsausschusses zugrunde zu legen. '~ - -

Abweichend von Ziff. 1.2 VV zu §44 LHO
kann ein Grunderwerb auch dann gefsrdert

werden, wenn er drei Jahre vor dem 1. Januar

des Jahres der Aufnahme des Dorfes in .das

Dorfentwicklungsprogramm getitigt worden
ist. Der friihzeitige Erwerb mu8 fiir die MaB-
nahme unabweisbar gewesen sein. _

7.3 Der Grunderwerb zwischen Angehﬁrigen
1. S. von § 20 Abs. 5 Ziff. 1 bis 4 LVwWVIG ist
nicht zuwendungsfihig.

7.4 Der Grunderwerb fiir eine MaBnahme ist
nur fiir den Erst- oder Letzterwerber zuwen-
dungsfihig. )

7.5 Die baufachlichen Nebenbestimmungen
(NBest-Bau) sind abweichend von Ziffer 6.1

VV zu § 44 LHO nicht anzuwenden.

7.6 Sofern Zuschiisse zur Dorfentwicklung
aus Mitteln der Gemeinschaftsaufgabe ,,Ver-
besserung der Agrarstruktur und des Kiisten-
schutzes* gewidhrt werden und die Férde-
rungsgrundsitze des Rahmenplans der Ge-
meinschaftsaufgabe engere Bestimmungen
enthalten, sind diese maBigebend.

7.7 MaBnahmen zur Verbesserung alter Bau-
substanz — ausgenommen die Umnutzungen
nach Ziff. 5.1.3 und 5.1.4 — sind erst ab einem
Gebiudealter von 25 Jahren zuwendungs-
fihig. : .

7.8 Fiir Grundstiickserwerbe, Bauten oder
bauliche Anlagen ist bei der Bewilligung eine
Zweckbindungsfrist von 12 Jahren festzu-
legen.

7.9 Abgrenzung des Dorfentwicklungspro-
gramms zum ,,Strukturprogramm Liandlicher
Raum* (PLR): Ist eine Gemeinde mit einem
Ortsteil in das ,,Strukturprogramm Lindli-
cher Raum* aufgenommen, werden in diesem
Ortsteil die arbeitsplatzschaffenden oder ar-
beitsplatzerhaltenden MaBnahmen aus Mit-
tein des Strukturprogrammes gefoérdert (Ziff.
6.2 der Richtl. des Innenministeriums vom
13. 1. 1986, GABL. S. 177 und Staatsanzeiger
Nr. 6/1986).

7.10 Abgrenzung der Dorfentwicklung zur
nStadterneuerung'*:

Die Dorfentwicklung erreicht landwirt-

schaftlich oder ldndlich geprigte Orte, die
" einen stddtebaulich dérflichen Charakter ha-
ben und behalten sollen, auch wenn sie Teil
einer Stadt,oder gréBeren Gemeinde sind.

Vor Aufnahme eines Ortes in das Programm
zur Dorfentwicklung oder zur Stadterneue-
rung priift das Regierungsprisidium im Be-
nehmen mit der Gemeinde, welches Programm
Anwendung findet. An der einmal getroffenen
Zuordnung wird grundsitzlich wihrend des
gesamten Emneuerungs- bzw. Entwicklungs-
prozesses festgehalten.

Ein und dasselbe Gebiet darf entweder nur
durch die Dorfentwicklung oder iiber die stid-
tebauliche Erneuerung verbessert werder.. Sin
Uberwechseln eines Gebietes aus einem Pro-
grammbereich in den anderen ist moglichst
auf Altfille zu beschrinken.

7.11 Wenn Vorhaben der.Dorfentwicklung
StraflenbaumaBnahmen tangieren,” die das
Land férdert, so ist die Férderung beider
MabBnahmeil adfsinander abzustimmen. " -

8. Verfahren
8.1 Antragstellung: ’

8.1.1 Antrige von Gemeinden sind in Ab-
weichung von Ziff. 13.6 VV zu § 44 LHO unter

Verwendung des Vordrucks Anlage 1* bei der )

Bewilligungsstelle einzureichen.
8.1.2 Antriige sonstiger Antragsteller sind

" unter Verwendung des Vordrucks Anlage 1*

beim Landwirtschaftsamt oder beim Flurbe-
reinigungsamt einzureichen.

8.1.3 Die Flurbereinigungsverwaltung ist
zusténdig, sofern die gesamte Ortslage oder
wesentliche Teile davon in eine Flurbereini-
gung einbezogen sind, oder wenn eine groBere
Bodenordnung aufgrund der im Ortlichen
Entwicklungskonzept dargestellten Mafnah-

" men erforderlich wird.

8.1.4 Antragsformulare stellen die Bewilli-
gungsstellen den Gemeinden zur Verfiigung.

8.1.5 Erfordern umfassende Dorfentwick-

lungsmaBnahmen der Gemeinde eine besonde-.

re Koordination mit hiervon beriihrten Map-
nahmen anderer 6{fentlicher Triger, s6 nimmt

" diese ein vom Regierungsprisidium im Beneh-
" men mit dem Landesamt fiir Flurbereinigung

fiir den Bezirk des Landwirtschaftsamtes zu
berufender Koordinierungsausschuf wahr.

. Vorsitzender des Koordinierungsausschusses

ist der Landrat (Ziff. 4 der Anlage 4*).

8.2 Bewilligung:

8.2.1 Bewilligungsstelle ist
— das Regierungsprisidium
— das Landesamt fiir Flurbereinigung fiir
Antrige, fiir die die Flurbereinigungsverwal-
tung zusténdig ist.

8.2.2 Die Zuwendung wird durch schriftli-
chen Bewilligungsbescheid nach Anlage 2*
bewilligt.

8.2.3 Bei der Beratung der Gemeinde und bei
der Aufnahme von Bedingungen und Auflagen
in den Bewilligungsbescheid ist darauf zu
achten, daB der Handlungsspielraum und das

" Selbstverwaltungsrecht der Gemeinde nicht

beeintrichtigt werden.
8.3 Verwendungsnachweis:

8.3.1 Die Verwendung der Zuwendung ist
von Gemeinden und Teilnehmergemeinschaf-
ten nach Anlage 3 a* und von den iibrigen

. Zuwendungsempfingern nach Anlage 3 b*

entsprechend den Bestimmungen des Bewilli-
gungsbescheids nachzuweisen.

8.3.2 Das Landwirtschaftsamt bzw. das
Flurbereinigungsamt priifen unverziiglich den
Verwendungsnachweis von nichtkommunalen
Zuwendungsempfingern nach Ziff. 11.1 VV zu
§ 44 LHO. Die gepriiften Unterlagen mit dem
Priifungssvermerk sind der Bewilligungstelle
vorzulegen. .

9. Inkrafttreten

Diese Richtlinien treten am Tag nach ihrer
Veréffentlichung im Staatsanzeiger in Kraft.
Gleichzeitig werden die Richtlinien zur Férde-
rung der Dorfentwicklung vom 20. 11. 1979
Nr. 41-2272/3 (Staatsanzeiger Nr. 97/1979)
und die bisherigen Bestimmungen des Ernih-

. Tungsministeriums zur Férderung der Dorf-
entwicklung aufgehoben.

(* Anlagen werden nicht mit veroffentlicht)
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