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1 Zusammenfassung

Durch Investitionen in die Umnutzung und Wiedernutzbarmachung (im Rahmen dieser Studie als
geforderter Erwerb einschlieBlich geférderter Umnutzung und/oder Sanierung definiert) leerstehen-
der oder leergefallener landlicher Bausubstanz in H6he von 609 Mio. Euro konnten in Sachsen
zwischen 1993 und 2006 insgesamt 5 403 Gebaude erhalten werden. Dafur wurden 217 Mio. Euro
Fordermittel bereitgestellt. Daneben wurde in groRem Umfang die Sanierung der noch genutzten

landlichen Bausubstanz gefdrdert, insbesondere AufRenrenovierungen.

Im Rahmen dieser Studie wurden ausschlieRlich wesentliche 6kologische und ékonomische Wir-
kungen der Umnutzung und Wiedernutzbarmachung der leerstehenden bzw. leergefallenen landli-
chen Bausubstanz untersucht. Daflr wurden fiir festgelegte Analyseschwerpunkte in ausgewdahlten

Untersuchungsraumen charakteristische Daten erhoben, aufbereitet und interpretiert.

Die Ergebnisse der Datenanalysen belegen, dass Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen
zahlreiche positive dkologische Wirkungen entfalten. Neben den in einer separaten Studie® analy-
sierten Potenzialen zur Einsparung von Baustoffen und Energien ist vor allem auf die Beitrdge zur
Vermeidung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme und Versiegelung zu verweisen. Allein durch
geférderte Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen reduzierte sich der Flachenverbrauch in
Sachsen von 1993 bis 2006 um etwa 690 ha, die Bodenversiegelung um ca. 183 ha. Dadurch

wurde ein zusatzlicher taglicher Flachenverbrauch in Héhe von etwa zwei Prozent vermieden.

Der Beitrag von Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen zum Bodenschutz besteht allerdings
weniger darin, bereits in Anspruch genommene Flachen effizienter zu nutzen, sondern von vorn
herein zuséatzliche Flacheninanspruchnahme und Versiegelung zu vermeiden. Daher sollte im
Vorfeld von Sanierungs- und Umnutzungsvorhaben auch die Alternative ,Abriss und Neubau“
gepruft werden, insbesondere bei stark sanierungsbedirftigen Objekten ohne baukulturellen Wert.

Die im Rahmen der Studie vorgenommene Analyse der Siedlungsentwicklung ausgewahlter Dérfer
belegt, dass in Orten mit hohem Siedlungsdruck und wachsender Bevolkerung die Siedlungsflache
spurbar langsamer wéachst als die Einwohnerzahl, wenn viel um- und wiedergenutzt wird. Bei
konstanter oder sinkender Bevdlkerung wird ein Anwachsen der Siedlungsflache verhindert. Auch
zeigte sich, dass o6kologisch wertvolle Flachen und Einzelstandorte im Gegensatz zu Neubauvor-

haben durch Umnutzungen oder Wiedernutzbarmachungen kaum beeintrachtigt werden.

Die gewonnenen Erkenntnisse belegen den hohen Stellenwert der untersuchten landlichen Ent-

wicklungsmaf3nahme. Ihr weiterer Einsatz ist grundsétzlich zu befiirworten, auch wenn sich Umnut-

Séachsische Landesanstalt fur Landwirtschaft (2008): Umnutzung versus Neubau im Dorf - Energetisch-
stoffliche sowie kostenseitige Gegenuberstellung von Sanierung, Umnutzung und Neubau von Wohn- und
Gewerbebauten im landlichen Raum, Schriftenreihe der LfL, Heft 13/2008
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zungen/Wiedernutzbarmachungen in den betrachteten Untersuchungsraumen hinsichtlich ékono-
mischer Effekte eher wirkungsneutral zeigten. So ist der Anteil geforderter Projekte am jahrlichen
Umsatz im séchsischen Baugewerbe bis zum Jahr 2000 kaum messbar. Ab 2001 stieg er im Mittel
auf 0,7 Prozent. Die resultierende Leistungsnachfrage wirkte dem konjunkturellen Abwartstrend im
Baugewerbe in bescheidenem Umfang entgegen. Auf volkswirtschaftlicher Ebene betrachtet,
verliert sich der wertschdpfungsrelevante Beitrag von Umnutzungen und Wiedernutzbarmachun-

gen.

Umnutzungen fir gewerbliche Zwecke erfolgen bevorzugt in gewerblich gepréagten Dérfern und
dienen uberwiegend der Bestandssicherung bereits ansassiger Betriebe. Insgesamt wurden von
1993 his 2006 rund 2 200 Arbeitsplatze im Zusammenhang mit geférderten Umnutzungen und
Wiedernutzbarmachungen in Sachsen erhalten bzw. geschaffen, etwa ein Viertel davon mittelbar
im Baugewerbe. Hinzu kommen ca. 700 gewerbliche bzw. freiberufliche Existenzen sowie Hinzu-
verdienstmoglichkeiten durch etwa 650 Landtourismusangebote. GréRere Betriebserweiterungen
lasst die vorhandene Bausubstanz meist nicht zu. Neuansiedlungen mit nennenswerten Beschéfti-

gungskapazitaten finden sich oft nur in Neubauten, die sich deutlich vom Ortsbild abheben.

Aufgrund des erheblichen Nachholbedarfs beim Ausbau und der Sanierung technischer Infrastruk-
turen nach 1990 in Sachsen kamen erschlieBungstechnische Einsparpotenziale bei frihen Umnut-
zungen kaum zum Tragen. Kunftig kann jedoch verstarkt mit Einspareffekten bei 6ffentlichen
Erschlielungsaufwendungen gerechnet werden. Die Vorhabenstrager kdnnen dagegen auch
weiterhin nur dann mit Entlastungen rechnen, wenn erschlieBungsbedingte Bodenwertsteigerungen
von den VerduRerern der Sanierungsobjekte aufgrund der Lage am Immobilienmarkt nicht an sie
weitergegeben werden kénnen. Um Einsparpotenziale bei ErschlieBungsanlagen durch Umnutzun-
gen nachweisen und quantifizieren zu kdnnen, wéare die Analyse der Siedlungsentwicklung weiterer
Dorfer (insbesondere anderer GroRenklassen) ab einem Zeitpunkt erforderlich, in dem die Instand-

setzung bzw. Erneuerung der technischen Infrastruktur weitgehend abgeschlossen ist.

Ein erkennbarer Einfluss von Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen auf die Infrastrukturfol-
gekosten und -auslastung konnte auf der gewahlten Untersuchungsebene nicht nachgewiesen
werden. Dies ist unter anderem auch darauf zuriickzufiihren, dass die Innenentwicklungsmafnah-
men Umnutzung und Wiedernutzbarmachung in kleineren bis mittleren Dorfern mit aufgelockerter
Bebauungsdichte besonders stark mit innerértichem Neubau konkurrieren. Auch konnten keine
Belege fir eine signifikante Beeinflussung der Grundstiickswertentwicklung durch Umnutzungen

und Wiedernutzbarmachungen gefunden werden.
Bei der Forderung von Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen sollte besondere Aufmerk-

samkeit Konzepten geschenkt werden, die auf Nutzungskombinationen beruhen. Soweit sie ge-

werbliche und/oder freiberufliche Nutzungen beinhalten, werden zugleich 6konomische Effekte
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erzielt. Wie die Untersuchungen zeigten, sind gewerbliche Umnutzungen im landlichen Raum noch

immer unterreprasentiert und daraus resultierende Effekte kaum messbar.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass gewerbliche GrolRvorhaben in den Ddérfern des landli-
chen Raums wesentlich starker zum Flachenverbrauch und zur Bodenversiegelung beitragen als
Wohn- und ortstibliche Gewerbeneubauten. Da diese Ansiedlungen aus wirtschaftlicher Sicht im
landlichen Raum unverzichtbar sind, sollten zur Reduzierung des Flachenverbrauchs — soweit
vorhanden — landwirtschaftliche, gewerbliche oder sonstige GroRbrachen revitalisiert werden, um

die bendtigten Flachen ohne Siedlungserweiterungen bereitstellen zu kénnen.

2 Projekthintergrund

Durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft erlitten zahlreiche Geb&ude im landlichen Raum
einen Funktionsverlust, der eine Unternutzung, nicht selten sogar eine Nutzungsaufgabe nach sich
zog. Die demografische Entwicklung und der wirtschaftliche Strukturwandel seit der Wende be-
schleunigten diese Entwicklung. Parallel dazu wurde in den letzten Jahren viel Neues geschaffen —
nicht selten in neu erschlossenen Baugebieten aul3erhalb der bisherigen Siedlungsstrukturen.

Mit Forderangeboten zur Umnutzung oder zum Erwerb und zur Sanierung (Wiedernutzbarma-
chung) landlicher Bausubstanz wirkt das S&chsische Staatsministerium fir Umwelt und Landwirt-
schaft? bereits seit 1991 dieser widersprichlichen, Ressourcen verschwendenden Entwicklung
entgegen. Durch die schrittweise Wiederbelebung der historischen Ortskerne und die Erhaltung
regionaler Bau- und Siedlungsformen gelang es vielfach die regionale Eigenart und Identitat der
Dorfer zu bewahren, die Lebensqualitédt der Bewohner zu erhéhen und viele von ihnen zu verwur-

zeln.

Neben all diesen sozialen und kulturellen Effekten wurden aber auch beachtliche 6kologische und
o6konomische Wirkungen durch die bestandsorientierten MalRnahmen erzielt. Diese zu untersuchen
und zu quantifizieren, war Anliegen dieser vom Sachsischen Staatsministerium fir Umwelt und
Landwirtschaft (SMUL) bei der S&chsischen Landesanstalt fur Landwirtschaft (LfL) in Auftrag

gegebenen ,Wirkungsanalyse der Umnutzung/Wiedernutzbarmachung l&ndlicher Bausubstanz.”

In einer gesonderten Teilstudie®, die das Leibniz-Institut fur okologische Raumentwicklung e.V. im
Auftrag und in Begleitung der LfL erarbeitete, wurden Sanierungs- und Umnutzungsszenarien
bereits unter stofflichen, energetischen und finanziellen Aspekten untersucht. Die Ergebnisse
wurden denen eines Einfamilienhausneubaus gegeniibergestellt. Dabei zeigte sich, dass Umnut-

vorher das Séchsische Staatsministerium fur Landwirtschaft, Ernahrung und Forsten (SML)

Séachsische Landesanstalt fur Landwirtschaft (2008): Umnutzung versus Neubau im Dorf - Energetisch-
stoffliche sowie kostenseitige Gegenuberstellung von Sanierung, Umnutzung und Neubau von Wohn- und
Gewerbebauten im landlichen Raum, Schriftenreihe der LfL, Heft 13/2008
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zungs- und Sanierungsvorhaben energetisch und finanziell mit vergleichbaren Neubauten konkur-
rieren kdnnen. AuBerdem lassen sich in erheblichem Umfang Baustoffe sowie Energien fur deren

Herstellung und Transport einsparen.

Nunmehr liegt der Untersuchungsschwerpunkt auf dem Beitrag von Umnutzungen und Wieder-
nutzbarmachungen zur Reduzierung des Flachenverbrauchs und der Bodenversiegelung sowie auf
ausgewahlten dkonomischen Wirkungen. Erkenntnisse hierzu liefern eine Analyse der Siedlungs-
und Ortsbildentwicklung ausgewahlter sachsischer Dorfer®, die von der Firma Geobild GbR im

Auftrag der LfL erarbeitet wurde, und die Auswertung von Forderdaten bereits realisierter Projekte.

3 Methodik der Untersuchung

Fir ausgewahlte Analyseschwerpunkte werden in zugeordneten Untersuchungsrdumen charakte-
ristische Daten erhoben, aufbereitet und interpretiert. Die Analyseergebnisse liefern Erkenntnisse
Uber wesentliche 6kologische und 6konomische Wirkungen der Umnutzung und Wiedernutzbarma-

chung landlicher Bausubstanz.

3.1 Untersuchungsschwerpunkte

Zu den wesentlichsten 6kologischen Effekten der Umnutzung und Wiedernutzbarmachung landli-
cher Bausubstanz, die im Rahmen dieser Wirkungsanalyse untersucht werden, zéhlen

— die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung und

— die Beeinflussung 6kologisch wertvoller Flachen und Einzelstandorte.

Bei der Betrachtung der 6kologischen Wirkungen liegt der Fokus vordergriindig auf dem Beitrag zur

Senkung des Flachenverbrauchs und der Bodenversiegelung.

Wesentliche 6konomische Wirkungen im Zusammenhang mit bestandsorientierten Ma3nahmen der
landlichen Entwicklung sind
— die Beschéftigungswirksamkeit und

— der Einfluss auf den Bedarf, den Auslastungsgrad und die Kosten technischer Infrastruktur.

Daneben sollen weitere, operationalisierbare 6konomische Wirkungen wie Werterhalt, Ortshild und
die regionale Wirtschaftsentwicklung betrachtet werden.

3.2 Untersuchungsraum und Untersuchungsgegenstand
Ein grofRer und weitgefasster Untersuchungsraum stellt i. d. R. sicher, dass die gewonnenen

Erkenntnisse gut verallgemeinert werden kdnnen. Da die Bearbeitung der Schwerpunkte auch

*  Geobild GbR im Auftrag der LfL (2008): Bewertung der Siedlungs- und Ortsbildentwicklung ausgewahlter

Dorfer hinsichtlich Flacheninanspruchnahme und Versiegelung sowie Infrastrukturentwicklung, -kosten und

-auslastung, Abschlussbericht (unveréffentlicht)
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Detailinformationen erfordert, die in einem komplexen Untersuchungsraum nur mit unvertretbar
hohem Aufwand gewonnen werden kdnnen, wurde sich flr eine zweigleisige Herangehensweise
entschieden. Unabdingbare Details liefert ein engerer, dafiir iberschaubarer Untersuchungsraum.
Wird er sorgfaltig ausgewahlt und abgegrenzt, bleibt die Verallgemeinerungsfahigkeit weitgehend
gewahrt. Ein Teil der gewonnenen Detailinformationen flieRt direkt in die Untersuchungen ein,

andere erganzen Daten, die ein komplexer Untersuchungsrahmen zur Verfigung stellt.

Im Hinblick auf geférderte Umnutzungen und (noch genauer zu definierenden) Wiedernutzbarma-
chungen reprasentiert die vom Staatsbetrieb ,Séchsische Informatik Dienste” (ehem. Fachbereich 2
der LfL) gefuhrte Fordermitteldatenbank® einen komplexen, den gesamten Freistaat Sachsen
erfassenden Untersuchungsgegenstand. Rein inhaltlich kénnen die Férderdaten nur zur Ableitung
von Informationen uUber die Beschéaftigungswirksamkeit eingesetzt werden. Darliber hinaus finden
sie Verwendung bei der Abgrenzung des separaten Untersuchungsrahmens. Fur eine schlussige
Hochrechnung der durch Umnutzungen/Wiedernutzbarmachungen eingesparten und von Versiege-
lung freigehaltenen Flache lassen sich ausgewdhlte Forderdaten mit Detailinformationen zum

Flachenverbrauch und zur Bodenversiegelung verknipfen.

Als Untersuchungsgegenstand zur Gewinnung von Detailinformationen dienen charakteristische
Dorfer im l&ndlichen Raum Sachsens. Eine umfassende Analyse ihrer Siedlungs- und Ortsbildent-
wicklung liefert vollstandige und realistische Daten Uber den ortlichen Flachenverbrauch, die
Beeinflussung von Biotopen und die Entwicklung der technischen Infrastruktur. Die Anzahl der
untersuchten Dorfer, ihre GrofRe(n) und Lage innerhalb Sachsens sowie weitere Auswahlkriterien
legen den separaten Untersuchungsrahmen fest.

Die Auswahlkriterien sollten Rickschliisse auf die Auswirkungen von Umnutzungen und Wieder-
nutzbarmachungen auf die Siedlungsentwicklung ermdglichen. Daher wurde als erstes Kriterium
festgelegt, dass sich die Untersuchungsdérfer hinsichtlich der Intensitat von Umnutzungsaktivitaten
unterscheiden sollten. Weiterhin sollten Siedlungen mit reiner Innenentwicklung Orten mit weitge-
hend realisierten Baugebieten — vorzugsweise aufRerhalb der bisherigen Siedlungsstruktur —
gegenubergestellt werden. Bereits aus diesen zwei Kriterien lassen sich (mindestens) vier Entwick-
lungstypen bilden, die mit (mindestens) einer Siedlungsgrof3e kombiniert werden. Weitere Kriterien
wurden daher nicht berticksichtigt, da sie zur sprunghaften Ausweitung des Untersuchungsraumes

gefuhrt hatten.

In Anbetracht der zur Verfigung stehenden Ressourcen wurde entschieden, die Entwicklungstypen
mit nur einer SiedlungsgréfRe zu kombinieren, dafir jedoch die Intensitat der Umnutzungsaktivitaten
durch die Einfihrung von drei Niveaus zu skalieren. Der engere Untersuchungsraum erstreckt sich

demzufolge auf sechs Dorfer. Um die Reprasentativitat der zu ermittelnden Detailinformationen zu

*  FOMISAX, alte und neue Applikation
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wahren, wurde eine mittlere GréRenordnung gewahlt: Die Untersuchungsdoérfer sollten derzeit etwa
250 bis 350 Einwohner zahlen. Darliber hinaus sollten sie sich auf das gesamte Territorium des

Freistaates Sachsen erstrecken — im Idealfall zwei Dérfer je Regierungsbezirk.

Aus rein praktischen Erwagungen musste jedoch die Grundgesamtheit aller infrage kommenden
Kombinationen an Untersuchungsdorfern eingeschrankt werden. Die Dérfer sollten Kommunen
angehoren, die Uber Erfahrungen in der Landlichen Entwicklung verfugten und sich bereit erklarten,

das Forschungsvorhaben durch die Bereitstellung von Daten zu unterstutzen.

Aus Daten, die die LfL im Rahmen einer ,Bewertung der Verkehrsinfrastrukturausstattung in kleinen

Dorfern“®

zusammenstellte, wurden mehr als 320 séchsische Dérfer der festgelegten GroRenord-
nung herausgefiltert und mit Forderdaten’ tber Umnutzungsinvestitionen verschnitten. Fir jeden
Regierungsbezirk wurde ein Investitionsdurchschnitt ermittelt und funf an diesen Mittelwert gren-
zende Dorfer selektiert. Erganzt wurde die Vorauswahl um die fiinf Dorfer mit den héchsten Investi-
tionen sowie um fiinf Orte ohne geférderte Umnutzungen. Diese wurden dahingehend gepriift, ob
Vorhaben in anderen Ortsteilen der verwaltenden Gemeinden durch die Landliche Entwicklung

gefdrdert wurden.

Unter Bericksichtigung von Informationen Uber Baugebiete und deren Realisierungsstand aus dem
Sachsenatlas® wurde die Vorauswahl auf 18 Orte, einer je Entwicklungstyp und Regierungsbezirk,
reduziert. Aus diesen wurde die Stichprobe unter reinen Verteilungsaspekten zusammengestellt
und die verwaltenden Kommunen kontaktiert. Vier Kommunen sicherten ihre Unterstiitzung sofort
zu, eine weitere nach naherer Erlauterung des Forschungsvorhabens. Ein Untersuchungsdorf
musste im Ergebnis der Anfrage ausgetauscht werden, wobei vom Kriterium ,zwei Dorfer je Regie-

rungsbezirk” abgertckt werden musste.

Die sechs Dérfer (Arnsdorf bei Penig, Barwalde bei Radeburg, Bockendorf bei Hainichen, Gof3dorf
bei Hohnstein, Liptitz aus der Gemeinde Wermsdorf sowie Tobertitz aus der Gemeinde Reuth/Vogt-
land), die nun im Ergebnis der erlauterten Auswahl den engeren Untersuchungsraum bilden,
werden in Kapitel 4.1 néher vorgestellt. Zu Ubersichtszwecken wurden sie in Tabelle 1 zusammen-

gestellt und den Auswahlkriterien zugeordnet.

Sachsische Landesanstalt fir Landwirtschaft (2004): Bewertung der Verkehrsinfrastrukturausstattung in
kleinen Dérfern

" FOMISAX, alte und neue Applikation

Sé&chsische Staatskanzlei: http://www.atlas.sachsen.de
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Tabelle 1: Auswabhlkriterien und zugeordnete Untersuchungsdérfer

Investitionsvolumen im Rahmen der landlichen Entwicklung
geférderter Umnutzungen

Kriterien

hoch durchschnittlich Null
(Bvﬁgimegnsdp)l ;re1ah5|erter Barwalde Arnsdorf GolRdorf
kein Bebauungsplan Tobertitz Bockendorf Liptitz

3.3 Datenauswahl, -gewinnung und -aufbereitung
Mit dem Ziel, Informationen Uber die Beschaftigungswirksamkeit und die volkswirtschaftliche
Einordnung geférderter Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen zu gewinnen und diese unter
verschiedenen Gesichtspunkten auszuwerten, wurden aus der bei der LfL° gefuihrten Fordermittel-
datenbank’® folgende teilanonymisierte’> Daten aller relevanten Férderfalle  (Umnut-
zung/Wiedernutzbarmachung) angefordert:

1. Forderprogramm (Richtlinie),
Fordergegenstand (Richtlinienziffer),
Landkreis, Gemeinde und Ortsteil,
Antragsnummer (ID),
nur bei Wiedernutzbarmachung: Antragstellernummer (ID),
Rechtsform™ des Zuwendungsempfangers,
Antragsjahr und Jahr der Zuschussbewilligung,

Investitionsvolumen,

© © N o gk~ W N

bewilligter und ausgezahlter Zuschuss,

l_\
o

gof. zurlickgeforderter Zuschuss,

'_\
=

geplante Vollzeit- bzw. Teilzeitarbeitsplatze.

Die Datenaufbereitung und -analyse erfolgte den Gliederungspunkten des Kapitels 5 folgend mit
Excel, die Kartenerstellung im Zusammenhang mit Regionalisierungen mit ArcView. Da sich die
Forderdatensatze auf Bewilligungen beziehen und keine Informationen zum bezuschussten Objekt

beinhalten™® (Adresse, Gebdudeanzahl), wurde bei der Auswertung unterstellt, dass jeder Forder-

®  bis 31.12.2007 LfL, Fachbereich 2; seit 01.01.2008 Staatsbetrieb Séachsische Informatik Dienste (SID)
0 FOMISAX, alte und neue Applikation

' Namen, Adressen und genauer Status der/des Antragsteller(s) sowie die Adresse des geforderten Objekts
wurden nicht angefordert.

2 Unterschieden wurde zwischen Privatpersonen, Landwirte und Landwirtschaftsbetriebe, kleinere und
mittlere Unternehmen, Kommunen und Kommunale Zusammenschliisse, Vereine und Verbéande.

¥ Jaut telefonischer Anfrage bei der LfL, Fachbereich 2, Referat 24 vom 25.10.2007
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fall, der unter einer eigenstandigen Antrags-ID in der Datenbank gefiihrt wird, ein separates Objekt

reprasentiert.

Da die Wiedernutzbarmachung bis zum In-Kraft-Treten der Forderrichtlinie Integrierte Landliche
Entwicklung14 (RL ILE/2007) nicht als eigenstandiger Zuwendungsgegenstand geférdert wurde,
musste sie aus bisherigen Férdergegenstanden kombiniert werden. Die resultierenden Forderfélle
sollten dabei im Wesentlichen dem Fordergegenstand E1.2 der RL ILE/2007 entsprechen (Wieder-
nutzung leerstehender oder ungenutzter, denkmalpflegerisch wertvoller landlicher Bausubstanz als

Hauptwohnsitz).

Eine Wiedernutzbarmachung setzt die Besitznahme und Aufnahme einer Nutzung voraus sowie
einen baulichen Zustand, der aufwéandigere Sanierungsarbeiten erfordert (z.B. Auf3enrenovierung,
Umnutzung, Innenausbau). Die Besitznahme kann nach Leerstand durch den bisherigen Eigentu-
mer oder nach einem Eigentumsiubergang durch den neuen Eigentimer erfolgen (z.B. durch
rechtsgeschaftlichen Erwerb, Schenkung, Erbe). Hinweise auf die Besitznahme landlicher Bausub-
stanz liefert die Fordermitteldatenbank nur fur geférderte Erwerbsfélle. Da diese aber keine Infor-
mationen Uber notwendige Sanierungsarbeiten enthalten, werden im Rahmen der Forderdaten-
auswertung nur geforderte Erwerbsfélle mit einer Anschlussforderung (z.B. Erhaltungsmaf3nahmen,
AuBBenrenovierung, Umnutzung) zu den Wiedernutzbarmachungen gezéhlt. Die Zuordnung der

Erwerbsforderfalle zu den Anschlussforderfallen erfolgte tber die Antragstellernummer.

In die Auswertung flossen Daten von 1993 bis 2006 aus folgenden Forderprogrammen der Landli-

chen Entwicklung:

— RLO4: Richtlinie fir die Férderung der Dorferneuerung (RL 04),

— RL31: Richtlinie zur Férderung von Urlaub auf dem Land vom 29.09.93 (RL 31/93) sowie
Richtlinie des Sachsischen Staatsministeriums fur Landwirtschaft, Erndhrung und Fors-
ten fiir die Férderung von Urlaub auf dem Land vom 25. Mai 1994 (RL 31/94),

— RL33: Richtlinie des Sachsischen Staatsministeriums fur Landwirtschaft, Erndahrung und
Forsten zur Férderung der Dorfentwicklung und Strukturverbesserung im Landli-
chen Raum vom 1. Mai 1995 (RL 33/94) sowie Vorgangerrichtlinie (RL 33/93),

— RL53: Richtlinie des Sachsischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Landwirtschaft fur die
Forderung der Entwicklung des landlichen Raumes und der Ddrfer im Freistaat
Sachsen vom 20. Dezember 2000 (RL 53/2000),

— RL54: Richtlinie des Sachsischen Staatsministeriums fur Umwelt und Landwirtschaft fur die
Forderung des Landtourismus vom 20. Dezember 2000 (RL 54/00),

1 Richtlinie des Sachsischen Staatsministeriums fiir Umwelt und Landwirtschaft zur Integrierten Landlichen

Entwicklung im Freistaat Sachsen (Forderrichtlinie Integrierte Landliche Entwicklung — RL ILE/2007) vom
18. Oktober 2007, als geltend bekannt gemacht durch VwV vom 17. Dezember 2007 (S&chsABI. SDr. S. S
658) in der jeweils geltenden Fassung
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— RL74: Richtlinie des S&chsischen Staatsministeriums fur Landwirtschaft, Erndhrung und
Forsten zur Forderung von Wohneigentum in landlich gepréagten Ddorfern (RL
74/93).

Daruber hinaus wurden relevante Forderfalle der Richtlinien 87/93 (Forderung privater und kom-
munaler Initiativen zur Starkung des doérflichen Gemeinschaftslebens), 94/93 (Férderung von agrar-
und forstkulturellen sowie agrar- und forsthistorischen Einrichtungen und Anlagen) und 98/98
(Forderung von Initiativen zur Entwicklung des Landlichen Raumes) angefordert. Aufgrund der
Datenlage (nur zwei Forderfalle nach RL 94/93) wurden die drei Férderprogramme bei der Auswer-

tung jedoch nicht beriicksichtigt.

Auch die Auswahl der Fordergegenstande ,Umnutzung“ sowie ,Erwerb mit anschlieBender Umnut-
zung und/oder Sanierung (Wiedernutzbarmachung)“ wurde zunéchst sehr breit angelegt. Nach
Sichtung und Prufung der Daten wurde entschieden, welche Fordergegenstande der bericksichtig-
ten Richtlinien als ,Umnutzungen” und welche als ,Wiedernutzbarmachungen” in die Forderdaten-

analyse einbezogen werden. Sie kdbnnen dem Anhang entnommen werden.

Die Auswahl der in den Untersuchungsdorfern zu erhebenden Daten orientiert sich primér an den
Untersuchungsschwerpunkten, aus praktischen Erwagungen heraus aber auch an der Datenver-
fugbarkeit und am prognostizierten Erfassungsaufwand. Zur Quantifizierung der Flacheninan-
spruchnahme und Versiegelung sollen daher folgende Daten herangezogen werden:
—  Alle wesentlichen (auch genehmigungsfreien) baulichen Veranderungen von 1990 bis 2006:
0 Neu- bzw. Anbauten
0 Umnutzungen
0 Abrisse
Zu erfassen sind die betroffenen Geb&audegrundflachen und -nutzungen. Objekte, deren ur-
spriingliche oder eine andere Nutzung nach langerem Leerstand wieder aufgenommen wurde
(Wiedernutzbarmachungen), werden vereinfachend den Umnutzungen hinzugerechnet.
—  Wesentliche Flachenver- und Entsiegelungen (>10 m?)

— Stand der Bauleitplanung

Erkenntnisse Uber den Einfluss von Umnutzungen/Wiedernutzbarmachungen auf den Bedarf, den

Auslastungsgrad und die Kosten technischer Infrastruktur sollen aus folgenden Daten (1990 bis

2006) gewonnen werden:

—  Entwicklung von Unterhaltungskosten (exemplarisch fiir die Straen- und Wegeunterhaltung
und die Offentliche Beleuchtung)

— Informationen Uber 6ffentliche ErschlieRungsmalnahmen (erstmalige Errichtung von Straf3en,
Wegen, Platzen, offentlicher Beleuchtung, Anlagen zur Abwasserbeseitigung und Regenwas-

serableitung, Trinkwasserversorgung)
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— Informationen Uber sonstige (nicht offentliche) ErschlieBungsmalRnahmen (Elektroenergie,

Telekommunikation, Gas)

Naturschutzrechtlich geschiitzte Flachen und Einzelstandorte werden erfasst, um Informationen
Uber die Beeinflussung dieser durch Bau- bzw. Umnutzungsvorhaben zu gewinnen. Aus dem Stand
der Bauleitplanung und der ebenfalls zu erkundenden aktuellen Leerstandssituation®® konnen
Entwicklungspotenziale abgeleitet werden. Bauliche Veranderungen, die gewerblich genutzte
Gebaude betreffen, liefern zuséatzliche Anhaltspunkte fir den Schwerpunkt Beschéaftigungswirk-
samkeit. Hierflr dienen auch zusatzliche Recherchen, z.B. zu Arbeitsplatzen und Existenzen. Aus
der Entwicklung der Bodenrichtwerte kénnen ggf. wertstabilisierende Effekte abgeleitet werden.
Einen visuellen Eindruck der Ortsbildentwicklung sollen historische und aktuelle Fotografien vermit-

teln.

Eine wichtige GroRe zur Bewertung der Siedlungstétigkeit ist die Bevdlkerungsentwicklung, die aus
den jéhrlichen Einwohnerzahlen von 1990 bis 2006 abgelesen werden kann. Die Einwohnerzahlen
kdénnen dariiber hinaus mit zahlreichen der vorgestellten Daten kombiniert bzw. verknipft werden
(z.B. Gebaudeflache je Einwohner, Meter Straf3e je Einwohner).

Die Erfassung, Aufbereitung, Auswertung und Interpretation der vorgestellten Daten wurde in einer
separaten Forschungsteilleistung zusammengefasst. Mit der Erarbeitung der Studie ,Bewertung der
Siedlungs- und Ortsbildentwicklung ausgewahlter Dorfer hinsichtlich Flacheninanspruchnahme und
Versiegelung sowie Infrastrukturentwicklung, -kosten und -auslastung“ wurde im Ergebnis einer
Offentlichen Ausschreibung die Firma Geobild GbR aus Stolpen beauftragt.

In einem geografischen Informationssystem (GIS) erfasste der Auftragnehmer die Bestandstruktur
der Untersuchungsdorfer (Gebaudegrundflachen, Wegenetz, gro3e versiegelte Flachen, Biotope)
zu einem nahe 1990 gelegenen Zeitpunkt. Hierflr wurden CIR™®-Luftbilder (CIR-LB) einer sach-
senweiten Befliegung von 1993 digitalisiert. Die wesentlichsten Veranderungsinformationen wurden
aus einer Verschneidung mit digitalen CIR-Orthophotos (CIR-DOP) von 2005 abgeleitet. Erganzen-
de Informationen lieferten die fir die Untersuchungsdoérfer zusténdigen Kommunalverwaltungen
und Bauamter sowie Begehungen mit fachkundigen Ortsansassigen. Im Rahmen der Ortshege-
hungen wurde auch der Leerstand erfasst und Fotos angefertigt. Soweit entsprechende Daten zur
Verfligung standen, stellten die Kommunalverwaltungen Informationen Uber den Stand der Bauleit-
planung, Uber die Einwohnerentwicklung, Unterhaltungskosten und die Infrastrukturentwicklung zur
Verfiigung. Weitere Daten wurden vom Statistischen Landesamt des Freistaates Sachsen (Ein-
wohnerzahlen), von Gutachterausschiissen (Bodenrichtwerte) sowie von Ver- und Entsorgungsun-

ternehmen erbeten.

* Beriicksichtigt wurden nur aktuell vollstandig ungenutzte Gebaude, keine Unternutzungen.

¥ Color-Infrarot
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Der zusammengetragene Datenbestand widerspiegelt die hohe Mitwirkungsbereitschaft und die
grof3e Unterstitzung der kontaktierten Gemeinden, Behdrden und Institutionen, die auf freiwilliger
Basis erfolgte. Aufgrund individueller verwaltungsinterner Ablaufe und Verfahrensweisen, administ-
rativer Veradnderungen (insbesondere Eingemeindungen), abgelaufener Aufbewahrungsfristen
(i. d. R. 10 Jahre) sowie einer gewissen Informationsrestriktion bei Daten Uber Leitungsnetze,
Investitions- und Unterhaltungskosten konnten die ausgewdahlten Grunddaten nicht immer im
gewunschten Umfang und der angestrebten Vollstandigkeit zusammengetragen werden. Daher
mussten bei deren Aufbereitung und Auswertung Vereinfachungen getroffen und Kompromisse
eingegangen werden. Details zum Datenumfang und zur -vollstédndigkeit finden sich im Abschluss-

bericht*’ des Auftragnehmers.

Die erfassten Daten sowie aus ihnen abgeleitete relevante GréRen wurden in Tabellen, Diagram-
men und Boxplots zusammengestellt bzw. veranschaulicht. Raumbezogene Informationen, insbe-
sondere zum Gebéaudebestand und dessen Veranderung, neu versiegelte bzw. entsiegelte Fla-
chen, naturschutzrechtlich geschiitzte Gebiete und Einzelstandorte sowie die Abgrenzung von
Bauleitplanungen wurden in GIS-Datenbanken gespeichert, kartografisch aufbereitet und in Lage-
planen im MaRstab 1 : 2 000 ausgegeben. KleinmaRstabige Ubersichtsplane (MaRstabe 1 : 5 000
bis 1 : 10 000) der sechs Untersuchungsdorfer, die deren Siedlungsentwicklung gut veranschauli-

chen, sowie Ubersichten iiber erhobene und abgeleitete Daten finden sich im Anhang.

4 Erkenntnisse aus den Untersuchungsdérfern

In diesem Kapitel werden die 6kologischen und 6konomischen Wirkungen der Umnutzung und
Wiedernutzbarmachung landlicher Bausubstanz néher vorgestellt, die aus den Erkenntnissen der
Studie®’ .Bewertung der Siedlungs- und Ortsbhildentwicklung ausgewahlter Dorfer hinsichtlich
Flacheninanspruchnahme und Versiegelung sowie Infrastrukturentwicklung, -kosten und -auslas-
tung” abgeleitet werden kénnen. Um diese Erkenntnisse richtig einzuordnen und die Unterschiede
in den Siedlungsentwicklungen besser nachvollziehen zu kénnen, ist es unerlasslich, die Dorfer,

ihre Entwicklungen ab 1990 und ihre Potenziale zunachst vorzustellen.

4.1 Kurzcharakteristik, Siedlungsentwicklung und Entwicklungspotenziale der Dérfer
411  Arnsdorf

Arnsdorf, seit 1994 ein Ortsteil der Stadt Penig, befindet sich ca. 20 km nérdlich von Chemnitz in
unmittelbarer Nahe der Rochsburg und der Zwickauer Mulde. Urkundlich erstmals 1333 erwéahnt,
entwickelte sich der Ort als Reihendorf mit Waldhufenflur. Der 16Rhaltige Boden rund um Arnsdorf
hat schon immer die Landwirtschaft begulinstigt und zur Entstehung groRer Gehdfte beigetragen, die

noch heute das Ortsbild pragen. Die meisten von ihnen haben aber ihre Funktion als Hofstellen

" Geobild GbR im Auftrag der LfL (2008): Bewertung der Siedlungs- und Ortshildentwicklung ausgewahlter

Dorfer hinsichtlich Flacheninanspruchnahme und Versiegelung sowie Infrastrukturentwicklung, -kosten und

-auslastung, Abschlussbericht (unveréffentlicht)
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verloren und sind in ihrem Fortbestand bedroht, weil sich die groRen Baukorper fiir heute gefragte

Nutzungen — insbesondere fir zeitgeméRes, individuelles Wohnen — weniger gut eignen.

Abbildung 1: Blick auf Arnsdorf von Amerika kommend™*®

Da Arnsdorf heute hauptsachlich ein Wohnort ist, lag der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung
nach 1990 auf der Ausweitung der wohnbaulichen Nutzung. Die Siedlungsform und die geringe
Bebauungsdichte begiinstigten das Wachstum nach innen. So gelang es auch, den Eigenheim-
standort ,Hinter dem Feuerwehrdepot®, der 1995 genehmigt und inzwischen fast vollstandig bebaut
wurde, in die bestehende Siedlungsstruktur zu integrieren. Trotz Bebauungsplangebiet ist Arnsdorf
das einzige Untersuchungsdorf, das seit 1990 nicht nach auf3en erweitert wurde. Dies auch des-
halb, weil sich die Arnsdorfer neben der Neubautétigkeit auch bei der Bestandserhaltung engagier-
ten. Davon zeugen sieben Umnutzungen fur Wohnzwecke, zwei gewerbliche sowie zwei gemischte
Umnutzungen. Drei der Vorhaben wurden im Rahmen der Dorfentwicklung geférdert. Von 1997 bis
2001 war Arnsdorf Programmdorf im Sachsischen Dorfentwicklungsprogramm.

Die Einwohnerzahl Arnsdorfs, die nach 1990 zunachst leicht sank, stabilisierte sich auf dem Ni-
veau, das Ende der 1990er-Jahre erreicht wurde. 2006 zahlte der Ort 301 Einwohner. Trotz des
Engagements und der Fortschritte bei der Umnutzung und Bestandserhaltung weist Arnsdorf die
meisten leer stehenden Gebaude der sechs Untersuchungsdorfer auf (16 Gebaude, 11 Prozent der
Gebéudeflache). Besonders betroffen sind Gehédfte am Ortsrand mit sehr groRen Wohn- und
Wirtschaftsgebauden, die sich eher fiir derzeit weniger gefragte gewerbliche oder gemischte

Nutzungen eignen als zum individuellen Wohnen.

Die leer stehenden Gebaude, der hohe Anteil an Nebengebauden und die aufgelockerte Bebauung
stellen Entwicklungspotenziale dar, die Arnsdorf fur eine siedlungspolitische Innenentwicklung
pradestinieren. Zum einen finden sich zahlreiche Objekte fir Umnutzungen und Wiedernutzbarma-
chungen, zum anderen ist ausreichend Flache im bauplanerischen Innenbereich vorhanden, um
eine behutsame, den Ortscharakter kaum veréndernde bauliche Verdichtung vorzunehmen. Zur
weiteren Forcierung von Umnutzungen ist es in Arnsdorf besonders wichtig, intelligente Nutzungs-
konzepte zu entwickeln, da die Baukdrper besonders gro dimensioniert sind. Denkbar sind L&-
sungen, die Wohnen und Erwerb am gleichen Ort vereinen. Dadurch kdnnte auch der relativ

8 Foto: Anka Miethke
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geringe Anteil an Handwerksbetrieben im Dorf erhdéht werden. Beispielgebend ist die nahezu
vollstandige Umnutzung eines Vierseitenhofes zum Arbeiten und Wohnen durch eine Handwerker-
firma. Sofern landwirtschaftliche Flachen ortsnah verflgbar sind, wére auch 6kologischer Landbau
maoglich.

Inwieweit unklare Eigentumsverhéltnisse Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen in Arnsdorf
hemmen, wurde nicht ndher untersucht. Nicht auszuschlie3en ist aber, dass die vergleichsweise
hohen Bodenrichtwerte potenzielle Investoren zuriickhalten, weil sich die ohnehin gro3en Umnut-
zungsobjekte haufig auf tbergrofen Grundstiicken befinden.

4.1.2 Barwalde

Barwalde, ein am Rande des Friedewaldes und des Moritzburger Teichgebietes gelegenes Wald-
hufendorf, wurde 1974 in die Stadt Radeburg eingemeindet. Die Geschichte des ca. 15 km nérdlich
von Dresden gelegenen Dorfes beginnt bereits mit der deutschen Ostexpansion im 11. und 12.
Jahrhundert. Erstmals zweifelsfrei erwéahnt wurde Barwalde aber erst in einer Urkunde aus dem
Jahr 1406. Aus den naturrdumlichen Gegebenheiten der Umgebung resultiert eine bis heute eher
kleinteilige Landbewirtschaftung. Wirtschaftlich kann sich der Gewerbestandort Barwalde auf seine

zahlreichen Betriebe sowie auf seine Nahe zu Dresden stiitzen.

Abbildung 2: Blick auf Barwalde von Moritzburg kommend

Im Hinblick auf den Erhalt und die Umnutzung historischer, landlicher Bausubstanz ist Barwalde
zweifellos ein Vorzeigeort. Mit 22 Umnutzungen fir Wohnzwecke, acht fur gewerbliche sowie eine
fur offentliche Zwecke weist der Ort mit weitem Abstand die meisten Umnutzungen der sechs
Untersuchungsdorfer auf. Bis auf wenige Ausnahmen sind leer stehende Gebaude in Barwalde
nicht zu finden. Beginstigt wurde diese Entwicklung vor allem durch die Abmessungen der Umnut-
zungsobjekte und -grundstiicke, die heutigen Nutzungsansprichen weitgehend entgegenkommen
und die Vorhabenstrager nicht tberfordern. Hinzu kamen bauliche Beschrankungen durch die

Ausweisung des Dorfes als Denkmalbereich sowie friihzeitig zur Verfligung stehende Informations-
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und Forderangebote, denn der Ort erlangte bereits von 1993 bis 1996 den Status eines Programm-
dorfes.

Parallel zur Umnutzung wurde in Barwalde aber auch tGiberdurchschnittlich viel neugebaut. Der sich
stetig erneuernde, immer schéner werdende Ort zog immer mehr Bewohner an. So wuchs die
Einwohnerzahl von 265 im Jahr 1996 auf 320 im Jahr 2006. Bérwalde ist damit auch hinsichtlich
der Bevolkerungsentwicklung in diesem Zeitraum das dynamischste Untersuchungsdorf. Nicht
zuletzt aufgrund der glinstigen Lage unweit von Dresden hélt der Siedlungsdruck nach wie vor an.
Historisch bedingt war Barwalde bereits 1990 das am dichtesten bebaute Untersuchungsdorf.
Daher uberrascht es nicht, dass der Ort im Zuge 6konomischer Nachholprozesse unmittelbar nach
der Wende zunéachst nach auf3en entwickelt wurde. Zur gréRten Siedlungserweiterung fiihrte 1991
die Realisierung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans zur Errichtung der Radeburger Fenster-

bau GmbH, eines Uberregional tatiges Unternehmens, das heute tber 150" Mitarbeiter beschaftigt.

Wahrend die Siedlungsflache Barwaldes von 1990 bis 1996 noch um 7,2 Prozent zunahm, wuchs
der Ort zwischen 1996 und 2007 nur um 1,7 Prozent. Dass die Siedlungsflache leicht vergroR3ert
werden musste, begriindet sich aus den weitgehend ausgeschoépften Innenentwicklungspotenzialen
(kaum mehr vorhandene Bauliicken und leer stehende Geb&ude) und dem anhaltend hohen
Siedlungsdruck. Ein verbliebenes Innenentwicklungspotenzial stellt lediglich die Nutzungsintensi-
vierung von Nebengebauden dar. Sofern raumordnerische und bauplanungsrechtliche Belange
nicht entgegenstehen, wird eine behutsame, dem Ortsbild und Ensembleschutz Rechnung tragen-

de Siedlungsflachenerweiterung in Barwalde auch kinftig in Kauf genommen werden mussen.

4.1.3 Bockendorf

Bockendorf, ca. 25 km nordéstlich von Chemnitz gelegen, ist seit 1994 ein Ortsteil der Stadt Haini-
chen. Urkundlich wurde der Ort erstmals 1185 als Besitzung des Klosters Altzella erwéhnt und
reliefbedingt als mehrstreifiges Waldhufendorf errichtet. Neben der Landwirtschaft bildete sich im
16. Jahrhundert die Leinenproduktion heraus. Heute werden die landwirtschaftlichen Nutzflachen
hauptséchlich von einer Agrargenossenschaft bewirtschaftet. Daneben existieren noch kleinere
gewerbliche Ansiedlungen. Die Erwerbstatigkeit und damit das Fortbestehen des Dorfes werden im

Wesentlichen Uber die nahe gelegenen Stadte Mittweida, Chemnitz und Freiberg gesichert.

Aufgrund seiner Siedlungsform als mehrstreifiges Waldhufendorf verfiigte Bockendorf bereits 1990
Uber die gréRte Siedlungsflache der untersuchten Dorfer. Gleichzeitig weist der Ort neben Arnsdorf
die geringste Bebauungsdichte auf, was ihn fur eine nach innen gerichtete Siedlungsentwicklung
pradestiniert. Dass die Siedlungsflache dennoch angewachsen ist (von 1990 bis 1996 um 9,3
Prozent), lasst sich vor allem auf die Erweiterung der Betriebsflache (Stallbau) einer ortsansassigen
Agrargenossenschaft zuriickfihren — ein privilegiertes Vorhaben im Auf3enbereich. Daneben

¥ Radeburger Fensterbau GmbH (2008): http://rf-fassaden.bcs-24.de/?lang=de&mod=company
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entstanden ein GroRkichentechnik- und Edelstahlbaubetrieb, der 23%° Arbeitsplatze bietet, sowie
einige Einfamilienhduser in Ortsrandlage. Nach 1996 (bis 2007) nahm die Siedlungsflache des

Dorfes nur noch um 0,3 Prozent zu. Bockendorf ist ein Beispiel dafir, dass der Flachenverbrauch

nicht nur der Ausweisung von Bebauungsplangebieten angelastet werden darf.

Abbildung 3: Ortseingang von Bockendorf aus Richtung Hainichen kommend

Bockendorf war zwar nie Programmdorf, dennoch wurden zwei der finf Umnutzungen mit Forder-
mitteln der Landlichen Entwicklung bezuschusst. GroRerer Stellenwert bei der Bewaltigung der
Leerstandsproblematik (11 Geb&ude mit einer Grundflache von insgesamt 3 805 m?2) wurde bisher
dem Abriss beigemessen. 12 Gebaude mit einer Grundflache von insgesamt 1 422 m2 wurden seit
1990 zuriickgebaut. Hinsichtlich der Anzahl leer stehender und abgerissener Geb&ude reiht sich
Bockendorf an zweiter Stelle hinter Arnsdorf ein. Gemessen an der Gebaudegrundflache bei
Leerstand und Riuckbau belegt der Ort die Spitzenpositionen unter den Untersuchungsddérfern. Die
wesentlichsten Ursachen fur die Leerstdnde sind in Nutzungsaufgaben (Stélle am Nordostrand des
Ortes) und im Bevélkerungsrickgang zu sehen (von 337 Einwohnern im Jahr 1990 auf 304 Ein-

wohner im Jahr 2006). Weitere Nutzungsaufgaben und Eigentimerwechsel zeichnen sich ab.

Wie in Arnsdorf bilden die leer stehenden Gebaude und die aufgelockerte Bebauung ein hervorra-
gendes Innenentwicklungspotenzial. Allerdings sind auch hier wegen der grof3en Baukérper intelli-
gente Um- und Nachnutzungskonzepte gefragt. Sie sollten vor allem die Ausrichtung auf konventi-
onelle Landbewirtschaftung ergénzen, die das Ortshild dominant pragt. Aufgegebene, nicht mehr
umnutzungsfahige Stallanlagen sollten auch weiterhin zurtickgebaut werden. Fur das Ortsbild von
herausragender Bedeutung wéare eine Wiederbelebung des zentral gelegenen Gasthofes. Fur
Umnutzungen begiinstigend sollten sich die im Vergleich zu Arnsdorf etwa 20 Prozent niedrigeren
Bodenrichtwerte auswirken.

% HKU GroBkiichentechnik & Edelstahlbau GmbH (2008): http://www.hku-sachsen.de/unternehmen.php
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4.1.4  Goldorf

Goldorf gehort seit 1994 zur Stadt Hohnstein und befindet sich naturrdumlich im Landschafts-
schutzgebiet Sachsische Schweiz. Im Sidwesten grenzt der Ort an den gleichnamigen National-
park. Urkundlich wurde das von Siedlern gegriindete Gof3dorf erstmals 1145 erwahnt. Das durch
Rodungen entstandene Reihendorf mit Waldhufenflur ist bis heute ein kompaktes kleines Dorf
geblieben. Die relativ kleine Flur konnte nur zur Halfte in Waldhufen eingeteilt werden, was neben
dem bewegten Gelénde die landwirtschaftliche Nutzung schon immer erschwerte. Haupterwerbs-
zweig in GofRdorf ist inzwischen der Tourismus, begunstigt durch die Lage in der Nahe des Natio-
nalparks. Entsprechend homogen, in Ansatzen auch autark, sind die Ortsstruktur und das Mitein-
ander der Bewohner.

Gemessen an der besiedelten Flache ist GoRdorf mit nur 15,4 ha (Stand 2007) das kleinste Unter-
suchungsdorf. Im Jahr 2006 bewohnten 255 Einwohner den Ort, der mit 16,6 Einwohnern je ha die
hoéchste Siedlungsdichte der untersuchten Doérfer aufweist und als einziger an den Bundesdurch-
schnitt von 17,7 Einwohnern je ha (Stand 2006) ?* heranreicht. Dass GoRdorf bei der Bebauungs-
dichte trotzdem nur im Mittelfeld liegt, ist auf die vielfach kleineren Grundflachen der Gebé&ude
zurtickzufuhren. Mit weniger als 80 m? Gebaudegrundflache je Einwohner weist der Ort heute mit
groBem Abstand den geringsten Wert der sechs Untersuchungsdorfer auf. Durch die Entwicklung
des Tourismus beginstigt, gelang es, die zur Verfligung stehenden Gebaude bereits weit vor 1990
intensiven Nutzungen zuzufiihren. Nach 1990 kamen lediglich zwei Umnutzungen fir Wohnzwecke
hinzu, die allerdings nicht durch Programme der Landlichen Entwicklung geférdert wurden — GoR-

dorf war nie Programmdorf.

Abbildung 4:  Blick auf GoRdorf von Siid nach Nord?

% statistisches Bundesamt (2008): http://www.destatis.de, eigene Berechnung

%2 Foto: Anka Miethke
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Aufgrund kaum vorhandener Innenentwicklungspotenziale wurde 1993 der Grundstein fir eine
Siedlungserweiterung am Nordrand des Dorfes gelegt (Bebauungsplan ,Ortseingang®). Der 1995
genehmigte Eigenheimstandort ist inzwischen vollstandig bebaut. Obwohl Gof3dorf seit Mitte der
1990er-Jahre eine leicht zunehmende, inzwischen stabile Bevolkerungsentwicklung aufweist,
konnte ein weiterer Siedlungsflachenzuwachs (bis 1996 plus 7,9 Prozent) nach 1996 vermieden

werden.

Die siedlungspolitischen Entwicklungsmdglichkeiten des Ortes haben sich bis heute nicht geéndert.
Innenentwicklungspotenziale stehen in Gof3dorf kaum zur Verfuigung. Von Leerstand betroffen sind
lediglich drei Objekte — weniger Leerstand findet sich nur noch in Tobertitz. Neubauten im Innenbe-
reich sind aus Platzgrinden nur noch in Einzelféllen méglich und die meisten Nebengebaude
werden bereits intensiv genutzt. Aufgrund dieser Gegebenheiten kann GofRdorf fast nur noch nach
aullen wachsen. Im Hinblick auf das touristisch wichtige Ortsbild sollte dies jedoch genau abgewo-
gen werden. Aus heutiger Sicht besteht kein siedlungspolitischer Handlungsbedarf — die Bevolke-
rungsentwicklung zeigt sich stabil.

415 Liptitz

Liptitz liegt ca. 3 km sudlich von Wermsdorf, dem Hauptort der gleichnamigen Gemeinde, der das
Dorf seit 1995 angehdrt. Bereits lange vor der erstmaligen Erwahnung der Ortschaft ,Lups* im Jahr
1245 lie3en sich slawische Siedler, die Sorben, an der D6lInitz nieder. Der Bach bildete einst die
Grenze zwischen den heute miteinander verbundenen Grundungen Liptitz (Gassendorf) und
Mannewitz (erweiterter Rundweiler). Der L6Rboden rund um Liptitz hat jahrhundertlang eine inten-
sive ackerbauliche Bewirtschaftung ermdglicht. Im Ortsbereich ist der Charakter eines Bauerndor-
fes noch gut zu erkennen. Vier- und Dreiseitenhéfe liegen fast alle an der durchgehenden Haupt-
straBe und sind zum Teil saniert, haben ihre urspriingliche Funktion aber meist verloren.

Abbildung 5: Blick auf Liptitz von Siid nach Nord

Im Vergleich zu den anderen Untersuchungsdérfern wurde in Liptitz seit 1990 nur wenig gebaut. In
dem Dorf, das nach Barwalde die zweith6chste Bebauungsdichte aufweist, gab es nach 1990 nie
Bedarf fir einen Bebauungsplan. Fir die sechs neuen Eigenheime fanden sich Bauplétze innerhalb
der moderat verdichteten Siedlung (12,4 Einwohner/ha Siedlungsflache, Stand 1999), drei beste-
hende Wohnbauten wurden erweitert. Lediglich der Bau einer Biogasanlage, ein privilegiertes
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Vorhaben im bauplanerischen AufRenbereich, fliihrte 2006 zu einer minimalen Erweiterung der
Siedlungsflache am Ortsrand (ca. 760 m?/0,35 Prozent). Neben kleinen Anbauten an eine Stallan-

lage handelt es sich um das einzige gewerbliche Neubauvorhaben seit 1990.

Liptitz ist das Untersuchungsdorf, in dem mit Abstand die wenigsten Nebengeb&ude entstanden
(nur 11 - in Arnsdorf dagegen 40). Die vielen vorhandenen Nebengelasse kénnen den Bedarf leicht
abdecken. Mit fast 50 m?2 Nebengeb&udegrundflache je Einwohner weist der Ort den hdchsten Wert
der sechs Untersuchungsddorfer auf und verfiigt damit tiber ein beachtliches Potenzial fir Nutzungs-

intensivierungen.

Die relativ geringe Bautatigkeit ist sicher auch auf den starken Bevdlkerungs- und damit verbunde-
nen Nachfrageriickgang der letzten Jahre zurtickzufihren. Von 1999 bis 2006 sank die Einwohner-
zahl von 266 auf 232 — dies entspricht einem Ruckgang um 12,8 Prozent. Kein anderes Untersu-
chungsdorf weist in diesem Zeitraum einen vergleichbaren Wert auf. In Liptitz stehen mit sieben
Objekten dennoch weniger Gebaude leer als in Arnsdorf (16) und Bockendorf (11).

Wie in Bockendorf wurde in Liptitz bisher starker auf Riickbau als auf Umnutzung gesetzt. Acht
Rickbauten seit 1990 stehen nur zwei Umnutzungen gegeniber. Da der Ort nie Programmdorf
war, kamen potenzielle Interessenten kaum in den Genuss intensiverer Beratung und Information
Uber entsprechende MaRRnahmen und Férderangebote. Dass trotz reichlich vorhandener Potenziale
(leer stehende Gebaude, viel Nebengelass) bisher kaum umgenutzt wurde, liegt neben dem feh-
lenden Siedlungsdruck eher an den Dimensionen infrage kommender Objekte. Wie in Arnsdorf und
Bockendorf sind auch in Liptitz tragfahige Konzepte und Ideen gefragt. Begiinstigend sollten sich
die relativ niedrigen, aber stabilen Bodenpreise auf Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen

auswirken.

4.1.6  Tobertitz

Das bereits seit 1974 zur Gemeinde Reuth gehdrende Tobertitz befindet sich ca. 12 km westlich
von Plauen an der Grenze zum Freistaat Thiuringen. Der Ort wurde 1328 erstmals urkundlich
erwdhnt und als erweitertes Stral3enangerdorf angelegt. Die Feld- und Waldflur, die Tobertitz
umgibt, wurde friher durch ein Rittergut bewirtschaftet. Heute werden die Flachen von einer
Agrargenossenschaft und einem Haupterwerbslandwirt genutzt. Entlang der durch Tobertitz fiih-
renden StaatsstralRe reihen sich zahlreiche zum Teil sanierte Vier- und Dreiseitenhofe, die friher
kleinbauerliche Wirtschaften beherbergten. Diese Funktion haben sie inzwischen fast ausnahmslos
verloren und dienen stattdessen vorrangig Wohnzwecken. Daneben gibt es in Tobertitz lokales
Kleingewerbe. GrofRere gewerbliche Ansiedlungen sind dem Ort bisher ferngeblieben. Heute
sorgen vor allem die Lage zwischen Hof und Plauen und die Néhe zu Ballungszentren in Sachsen
und Bayern flur Erwerbsmdglichkeiten und somit fir den Erhalt des Dorfes.
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Abbildung 6:  Ortsmitte von Tobertitz mit Loschteich?

Im flachenmafig kleinen Tobertitz, das wie GoRRdorf eine mittlere Bebauungsdichte aufweist, wurde
nach 1990 eine nach innen gerichtete Siedlungsentwicklung angestrebt. Auf die Ausweisung von
Baugebieten wurde verzichtet. Stattdessen wurde Tobertitz 1995 (bis 2000) in das Séachsische
Dorfentwicklungsprogramm aufgenommen. Dadurch konnte sich der Ort unter anderem auch
Forderangebote fir Nutzungsintensivierungen und Umnutzungen erschlielen. Wie in Barwalde
eignete sich die vorhandene Bausubstanz aufgrund ihrer Abmessungen besonders gut fiir diese
Vorhaben. Tobertitz zahlt nicht zuletzt deshalb zu den drei Untersuchungsddérfern (zugleich ehema-
lige Programmdorfer), in denen besonders viel umgenutzt wurde. Im Gegensatz zu Arnsdorf und
Béarwalde wurden die Forderangebote wesentlich stérker nachgefragt. Immerhin acht von 11
Umnutzungen in Tobertitz wurden durch Programme der Landlichen Entwicklung geférdert. Wie in
den anderen Untersuchungsdorfern beobachtet, dominiert die Wohnumnutzung (neun Wohnum-

nutzungen, zwei Mischumnutzungen).

Parallel zu den Sanierungs- und Umnutzungsaktivitdten wurde in Tobertitz auch neu- und ange-
baut. Sowohl an der Anzahl als auch an der Gebaudegrundflache gemessen, liegt die Neu-/
Anbautatigkeit im Mittelfeld der Untersuchungsdorfer. Aufgrund der inhomogenen Siedlungsform,
und der vergleichsweise kleinen besiedelten Flache zu Beginn des Untersuchungszeitraums (1990:
17,7 ha) fihrten Neubauvorhaben an den Siedlungsrandern und die Erweiterung einer landwirt-
schaftlichen Betriebsstelle zu einem kontinuierlichen Anwachsen des Dorfes. Von 1990 bis 2007
nahm die besiedelte Flache um 9,8 Prozent zu, der héchste Zuwachs aller untersuchten Dorfer.
Dass die Siedlungsdichte dennoch leicht zunehmen konnte (1996: 12,5 Einwohner/ha Siedlungs-
flache, 2006/07: 13,3 Einwohner/ha Siedlungsflache), liegt an der dynamischen Bevélkerungsent-

wicklung des Ortes in dieser Zeit. In Tobertitz stieg die Einwohnerzahl von 232 im Jahr 1996 auf

% Foto: Anka Miethke
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258 im Jahr 2006, das ist ein Zuwachs von 11,2 Prozent. Ein starkeres Bevolkerungswachstum

konnte im Vergleichszeitraum lediglich in Barwalde festgestellt werden (20,8 Prozent).

Wéhrend der 1990er-Jahre wurden die vorhandenen Umnutzungspotenziale in Tobertitz weitge-
hend ausgeschopft. Abgesehen vom Gasthof und einem kleineren Wohngebadude findet sich
derzeit kein Leerstand im Ort. Nebengelasse und Bauliicken bieten nur noch in sehr begrenztem
Umfang Innenentwicklungspotenziale. Die Situation &hnelt der in GoRRdorf. Die weitere Siedlungs-
entwicklung kann — wie in den letzten Jahren geschehen — fast nur noch nach au3en erfolgen. Da
sich die Bevdlkerungsentwicklung in Tobertitz seit 2000 relativ stabil zeigt, besteht — wie in GoRdorf

— derzeit kein akuter siedlungspolitischer Handlungsbedarf.

4.2 Erkenntnisse uiber 6kologische Wirkungen der Umnutzung/Wiedernutzbarmachung

In Abh&ngigkeit ihrer Ausgangszustéande sowie ihrer Lage im landlichen Raum Sachsens und den
daraus resultierenden Entwicklungsperspektiven weisen die sechs Untersuchungsdorfer zum Teil
erhebliche Unterschiede bei der Bevolkerungs- und Siedlungsentwicklung auf. Allen gemeinsam ist
jedoch eine unmittelbar nach 1990 einsetzende rege Neubautatigkeit, die aus 6konomischen und
sozialen Auf- und Nachholprozessen herriihrt. Unabhangig vom Engagement bei Umnutzungen
und Wiedernutzbarmachungen nahm infolge der Neubautétigkeit in allen Orten die bebaute Flache
zwischen 1990 und 2007 zu (siehe Abbildung 7).
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Abbildung 7: Zuwachs der bebauten Flache in den Untersuchungsddrfern 1990 — 2007
Ein starkeres Anwachsen in Dérfern mit Bebauungsplangebieten (Arnsdorf, Barwalde und GoR3dorf)

konnte abgesehen von Barwalde (Vorhaben- und Erschlieungsplan fur gewerbliches GroR3vorha-

ben) nicht festgestellt werden. Die hdchsten Zuwachse bei bebauten Flachen — sowohl absolut als
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auch relativ — weisen Orte mit gewerblichen GroRvorhaben auf (Fenster- und Fassadenbaufirma in
Béarwalde, Stall in Bockendorf). In GoRdorf, wo 1990 lediglich 1,84 ha Flache bebaut waren, fuhrt
der niedrige absolute Bebauungszuwachs (1 634 m?2) zu einem hohen relativen Gebaudeflachen-
anstieg. Im Zusammenhang mit der Einwohnerzahl betrachtet, gehdrt Gol3dorf aber trotz Eigen-

heimstandort zu den Orten mit verhaltener Neubautatigkeit wie Arnsdorf und Liptitz.

Gemessen an der Anzahl der Neu- und Anbauten fugen sich Arnsdorf und GolRdorf — ebenso wie
Bockendorf und Tobertitz — in das Bild aller Untersuchungsdérfer ein. Lediglich Barwalde (38 Neu-
und Anbauten), wo besonders viel neu- und angebaut wurde, sowie Liptitz mit nur 13 Neu- und
Anbauten heben sich vom Durchschnitt (20 Neu- und Anbauten) ab, wie Abbildung 8 zu entnehmen
ist. Dariliber hinaus entstanden Uberwiegend im Bestand und bei Neubauvorhaben sowie in be-
grenztem Umfang auch bei Umnutzungen zahlreiche Nebengeb&ude wie Garagen, Carports,
Schuppen, Gartenlauben, uberdachte Terrassen und &hnliche. Im Durchschnitt verfiigen die 183 oft
genehmigungsfreien Objekte Uber jeweils 32 m2 Gebaudegrundflache, das ist ein knappes Viertel
der Grundflache eines durchschnittlichen Wohnneubaus in den Untersuchungsdoérfern (134 m?).
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Abbildung 8: Neubauten®, Anbauten und Umnutzungen in den Untersuchungsdoérfern

von 1990 bis 2007 sowie leer stehende Geb&ude (Stand 2007)

Aus Abbildung 8 wird zugleich deutlich, dass in den drei ehemaligen Programmddrfern Arnsdorf,
Barwalde und Tobertitz neben einer verstarkten Neubautétigkeit auch zahlreiche Um- und Wieder-

nutzungen zu verzeichnen sind. Wie an Arnsdorf und Barwalde ersichtlich, liegt dies nicht nur an

*  nur Hauptgebaude, ohne Ersatzneubauten
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den bereitgestellten Fordermitteln. In Arnsdorf wurden nur drei der 11 Umnutzungen aus Program-
men der Landlichen Entwicklung bezuschusst, in Barwalde nur fiinf von 31. Die hohen Umnut-
zungsraten in den ehemaligen Programmddrfern sind sehr wahrscheinlich auch auf die Beratung
und Offentlichkeitsarbeit wahrend der Programmdorfphasen zuriickzufiihren sowie auf andere
landliche Entwicklungsmafnahmen, die die Attraktivitat der Orte verbesserten (z.B. Infrastruktur-
ausbau, wasserbauliche und landeskulturelle MaRnahmen, Foérderung der Vereinstatigkeit und

andere).

Auch wenn die Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen in diesen sich sehr dynamisch entwi-
ckelnden Orten das Anwachsen der bebauten Flache nicht verhindern konnten, so wurde es
zumindest eingeddammt. Denn neben der Einsparung von Baustoffen und Energien fur deren
Herstellung25 ist die Reduzierung zusétzlicher Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung
die wohl wesentlichste 6kologische Wirkung, die Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen
entfalten. In Orten mit hohem Siedlungsdruck und wachsender Bevélkerung, in denen viel um- und
wieder genutzt wird, wéchst die Siedlungsflache spirbar langsamer als die Einwohnerzahl. Trotz
des Flachenwachstums nimmt die Siedlungsdichte dadurch zu. Diesen Zusammenhang belegen

die Untersuchungsdérfer Barwalde und Tobertitz, wie Abbildung 9 entnommen werden kann.

% sachsische Landesanstalt fir Landwirtschaft (2008): Umnutzung versus Neubau im Dorf - Energetisch-

stoffliche sowie kostenseitige Gegenuberstellung von Sanierung, Umnutzung und Neubau von Wohn- und
Gewerbebauten im landlichen Raum, Schriftenreihe der LfL, Heft 13/2008
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* aufgrund der Datenlage verkirztes Entwicklungsintervall (1999 bis 2006)
Abbildung 9: Gegeniberstellung Siedlungsdichte-, Bevdlkerungs- und Siedlungsflachen-

entwicklung in den Untersuchungsdérfern von 1996 bis 2006

Bei konstanter oder gar sinkender Bevolkerung kann ein Anwachsen der Siedlungsflache verhin-
dert werden, wie sich an Arnsdorf, einem Ort mit vielen Umnutzungen und leicht sinkender Bevdl-
kerung, zeigt. Anders als in Bockendorf und Liptitz, wo bei sinkender Einwohnerzahl eine geringfi-
gige Siedlungserweiterung vorgenommen, aber kaum umgenutzt wurde, nimmt die Siedlungsdichte
in Arnsdorf nur in dem Maf ab wie die Bevélkerung. Eine Ausnahme stellt Gol3dorf dar. In diesem
Ort wurde ebenfalls kaum umgenutzt, die Siedlungsflache nach 1996 jedoch nicht erweitert. Den-
noch nahm die Siedlungsdichte im betrachteten Zeitraum durch die positive Bevélkerungsentwick-

lung zu.

Stark beeinflusst wird die hemmende Wirkung von Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen
auf das Siedlungswachstum von der vorhandenen Siedlungsdichte sowie von berdurchschnittlich
grof3en Einzelvorhaben. In Bérwalde, so belegt Abbildung 10, konnte durch Umnutzungen und
Wiedernutzbarmachungen fast so viel Gebaudegrundflache reaktiviert werden wie alle Neu- und
Anbauten einschlie3lich des Anbaus der Fenster- und Fassadenbaufabrik (ca. 3 900 m?) bendétig-
ten. Dagegen konnten die finf Umnutzungen in Bockendorf dem Anwachsen der Siedlungsflache
durch Neu- und Anbauten, darunter zwei GroRvorhaben im ehemaligen AufRenbereich (Stallbau,

GroR3kuchentechnik- und Edelstahlbaubetrieb), nur relativ wenig entgegensetzen.
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Die aus Sicht des Bodenschutzes gebotene Infragestellung der gewerblichen Grofdvorhaben
erlbrigt sich bereits bei einem Blick auf die im [andlichen Raum geschaffenen Arbeitsplatze (liber
150 in Barwalde, 23 in Bockendorf). Auch kdnnen solche Vorhaben aufgrund ihrer Dimensionierung
und wegen baurechtlicher Vorgaben (z.B. Immissionsschutz) kaum im Rahmen der Bestandserhal-

tung realisiert werden.
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Abbildung 10: Gebaudeflachenzuwachs durch Neu?- und Anbauten und durch Umnut-
zungen revitalisierte Gebaudegrundflache in den Untersuchungsdorfern
von 1990 bis 2007 sowie leer stehende Gebaudegrundflache (Stand 2007)

% nur Hauptgebaude, ohne Ersatzneubauten
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Uberwiegend gewerblich oder landwirtschaftlich gepragte Dérfer wie Barwalde, Bockendorf oder
Liptitz weisen zwangslaufig grolRere bebaute Flachen auf als Wohnstandorte. Ein Indikator, der dies

belegt, ist die Gebaudegrundflache je Einwohner.

Gebaudegrundflache je Einwohner 2006/07 [m?]

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200
Arnsdorf
Barwalde o
Bockendorf
GolRdorf
Litptitz
Tobertitz
BWohnen Bestand BWohnen Neu- / Anbau  BWohnen Umnutzung
B Gewerbe Bestand B Gewerbe Neu-/ Anbau B Gewerbe Umnutzung
O Mischnutzung @ 6ff. Nutzung B sonstige Nutzung
OLeerstand I Gewerbe GroRR3vorhaben

Abbildung 11: Gebé&udegrundflache je Einwohner (2006/07) nach Nutzung und Entstehung

In Abbildung 11 wurde dieser Wert fiir jeden Ort nach Nutzung und Entstehung (Bestand, Neubau
oder Umnutzung) aufgeschliisselt. Abgesehen von Gofidorf zeigte sich dabei auch, dass der
Gebaudeflachenanteil je Einwohner fiir sonstige Nutzung (Nebengebaude) in den Untersuchungs-
dorfern annéhernd so grof3 ausfallt wie der fir die Wohnnutzung. Die oft nur zum Teil bzw. wenig
intensiv genutzten Nebengeb&ude stellen eine beachtliche Reserve fur Umnutzungen und Nut-

zungsintensivierungen dar.

Weiterhin verdeutlicht Abbildung 11, dass Leerstand in GoRRdorf kaum vorhanden ist und in Barwal-
de und Tobertitz durch intensives Um- und Wiedernutzen vermieden bzw. beseitigt werden konnte.
Leerstand als Umnutzungsreserve wurde in diesen Dorfern im Wesentlichen ausgeschopft. In
Arnsdorf, Bockendorf und Liptitz steht dieses Potenzial jedoch noch ausreichend zur Verfligung

und sollte vor der Nutzungsintensivierung von Nebengebauden in Anspruch genommen werden.

SchlieR3lich belegt Abbildung 11, dass der auf die Wohnnutzung entfallende Gebaudeflachenanteil
je Einwohner in Gof3dorf und Liptitz, zwei Orten mit wenigen Umnutzungen, am geringsten ist. Am
héchsten zeigt er sich in Barwalde und Tobertitz, wo besonders viel umgenutzt wurde. Nicht nur

durch Neu- und Anbau wurde die Wohngebaudegrundflache je Einwohner in diesen Dorfern iber-
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durchschnittlich erhéht, sondern vor allem durch Umnutzungen. Die Ursache hierfiir findet sich in
der Dimensionierung der Baukérper typischer Umnutzungsobjekte. Urspringlich Gberwiegend fir
gemischte Nutzungen konzipiert (Wohnen, Stall, Bevorratung), erweisen sich heute viele landliche
Gebdaude fiur reine Wohnumnutzungen als zu grof3 — fur zahlreiche gewerbliche Nutzungen dage-
gen als zu klein.

In Tabelle 2 wurden die mittleren Gebaudegrundflachen der Wohnneubauten?’ und Wohnumnut-
zungen der sechs Untersuchungsdorfer zusammengestellt. Danach ist die Grundflache einer
durchschnittlichen Wohnumnutzung — der haufigsten Umnutzungsart — fast doppelt so grof3 wie die
eines mittleren Wohnneubaus.

Tabelle 2: Durchschnittliche Gebaudegrundflachen bei Wohnneubauten und Wohn-

umnutzungen in den Untersuchungsdorfern (1990 — 2007)
Mittlere Gebaudegrundflache in m2

= ) & N c

S ° = = o

'8 © 5 () N = 3

c = [} 2 = o —

= @ o o o rs) =

Vorhaben < s] m O 4 [ =

Wohnneubau®’ 119 141 142 122 120 152 134

Wohnumnutzung 186 281 183 30228 | 448% 279 262

Der Beitrag von Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen zum Bodenschutz besteht folglich
weniger darin, bereits in Anspruch genommene Flachen effizienter zu nutzen, sondern von vorn
herein zusatzliche Flacheninanspruchnahme und Versiegelung zu vermeiden. Besonders deutlich
wird dies bei einem Blick auf den Zuwachs an sonstig versiegelten Flachen, insbesondere innere

GrundstuckserschlieBungen, Wege, Stellplatze u. a. (siehe Tabelle 3).

" nur Hauptgebaude, ohne Anbauten und Ersatzneubauten

nur 2 Objekte
nur 1 Objekt

28

29
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Tabelle 3: Zuwachs an versiegelten Flachen in den Untersuchungsdérfern 1990 — 2007
und versiegelte Flache im Verhdltnis zur Gebaudegrundflache
Absoluter Zuwachs an versiegelter | Versiegelte Flache im Verhaltnis zur
Flache in m2durch Gebaudegrundflache bei
Dorf Neu-/Anbauten Umnutzungen Neu-/Anbauten Umnutzungen
Arnsdorf 2.130 940 2% 48%
Barwalde 4.990 1.050 51% 13%
Bockendorf 5.640 68% 0%
Goldorf 910 130 37% 22%
Liptitz 320 11% 0%
Tobertitz 2.290 370 51% 13%
Mittelwerte aller Dérfer: 53% 17%

Bestandsbauten, die Umnutzungen oder Wiedernutzbarmachungen zugefiihrt werden, verfigen
meist bereits Uber entsprechend befestigte und somit versiegelte Flachen. Diese kdnnen i. d. R.
weiter genutzt werden. Daher féllt der Zuwachs an sonstig versiegelten Flachen bei Umnutzungen

deutlich geringer aus als bei Neu- und Anbauvorhaben.

Eine weitere tkologische Wirkung der Umnutzung und Wiedernutzbarmachung landlicher Bausub-
stanz zeigte sich bei einem Vergleich der Biotopausstattungen der Untersuchungsddrfer zu den
Zeitpunkten 1993% und 2005, In allen Untersuchungsdorfern wurde festgestellt, dass 6kologisch
wertvolle Grof3griin- und Streuobstbestdnde bei Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen
deutlich geringer beeintréchtigt werden als bei Neubauvorhaben. Die Ergebnisse einer entspre-

chenden Auszéhlung kénnen Tabelle 4 entnommen werden.

Tabelle 4: Bei
entfernte Baume aus GroRRgriin- und Streuobstbestéanden (1993 — 2005)

Neubauvorhaben und Umnutzungen in den Untersuchungsdorfern

Arnsdorf | Barwalde | Bockendorf GoBdorfl Liptitz |Tobertitz

Grof3griin: entfernte Baume bei
Neubauvorhaben ca. 15 max. 5 ca. 50 max. 5 ca. 10 max. 5
Umnutzungen 2 --- - 5
Streuobstbestande: entfernte Baume bei
Neubauvorhaben 2 2 1 1 2 10
Umnutzungen - - - -

% Color-Infrarot-Luftbilder der sachsenweiten Befliegung von 1993

® Digitale Color-Infrarot-Orthophotos der sachsenweiten Befliegung von 2005
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Bei GroR3griin (Einzelbaume und Baumgruppen) wurden bei den Umnutzungsobjekten nur in zwei
Fallen geringfiigige Verluste festgestellt, bei Streuobstbestanden tberhaupt keine. Veranderungen
an anderen Biotoparten konnten weder auf Umnutzungen noch auf Neu- bzw. Anbauvorhaben

zurickgefiihrt werden®,

In Orten mit hohem Siedlungsdruck und wachsender Bevolkerung, in denen viel um- und wieder
genutzt wird, wachst die Siedlungsflache spurbar langsamer als die Einwohnerzahl. Bei konstan-
ter oder gar sinkender Bevolkerung wird das Anwachsen der Siedlungsflache verhindert.

Der Beitrag von Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen zum Bodenschutz besteht weni-
ger darin, bereits in Anspruch genommene Fléachen effizienter zu nutzen, sondern von vorn

herein zusatzliche Flacheninanspruchnahme und Versiegelung zu vermeiden.

Im Gegensatz zu Neubauvorhaben werden 6kologisch wertvolle Flachen und Einzelstandorte bei

Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen kaum beeintrachtigt.

4.3 Erkenntnisse Uber 6konomische Wirkungen der Umnutzung/Wiedernutzbarmachung

Die Reaktivierung brach gefallener Bausubstanz ist eine klassische InnenentwicklungsmaflZinahme.
Zu den 6konomischen Vorzigen einer auf eine Innenentwicklung ausgerichteten Siedlungspolitik
gehdren das Einsparpotenzial an ErschlieBungskosten, die Verbesserung der Auslastung der
vorhandenen Infrastruktur und infolgedessen die Stabilisierung der Infrastrukturfolgekosten (Betrieb
und Unterhaltung). Ob und inwieweit diese Vorziuge zum Tragen kommen, hangt von sehr vielen
Faktoren ab und lasst sich, wie zahlreiche Studien zeigen, nur schwer modellieren und nur einge-

schréankt verallgemeinern.

Das Einsparpotenzial bei ErschlieBungskosten hangt vor allem vom ErschlieBungszustand des
Umnutzungsobjektes ab. In allen Untersuchungsdorfern zeigte sich, dass der Gebaudebestand zu
Beginn des Untersuchungszeitraumes (1990) einen ErschlieBungszustand (Stral3e, Trinkwasser,
Abwasser, Gas, Elektroenergieversorgung, Telekommunikation) aufwies, der den damaligen
Anspriichen der Bevolkerung und den neu eingefihrten Normen und Richtlinien oftmals nicht

entsprach.

Die infolgedessen nach 1990 vorgenommenen Infrastrukturausbaumafnahmen erreichten daher
oft das Aufwands- und Kostenniveau kompletter NeuerschlieBungen. Insbesondere auf Gebaude,
die bis Ende der 1990er-Jahre umgenutzt wurden, entfallt oft ein Kostenbeitrag, der Neuerschlie-
Bungskosten nahezu entspricht. Zum Teil ist er vom Grundeigentimer selbst (Anschluss- und
Ausbaubeitrdge) und zum Teil von der Gemeinschaft (Fordermittel, Gemeindeeigenanteil) zu

2  Geobild GbR im Auftrag der LfL (2008): Bewertung der Siedlungs- und Ortsbildentwicklung ausgewahlter

Dorfer hinsichtlich Flacheninanspruchnahme und Versiegelung sowie Infrastrukturentwicklung, -kosten und

-auslastung, Abschlussbericht (unveréffentlicht)
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tragen. Einen Uberblick iiber die Kostentragerschaft bei Neubau, Betrieb, Erhaltung, Verwaltung

und Ruckbau der wichtigsten technischen Infrastrukturen gibt Tabelle 5.

Tabelle 5: Kostentragerschaft technischer Infrastruktur nach EINIG et al.®
n Erhalt und .

Infrastruktur Neubau Betrieb Verwaltung Riickbau
Trinkwasser- Nutzer (100 %) Nutzer (100 %)
versorgung
Schmutzwas- Nutzer (100 %) Nutzer (100 %)
serentsorgung
Regenwasser- Kommune (20 %) Kommune (20 %)
entsorgung Nutzer (80 %) Nutzer (80 %)
Verkehrser- Kommune (10 %) | Kommune (50 %) | Kommune (100 o
schlieRung Nutzer (90 %)>* Nutzer (50 %) %) Kommune (100 %)

Von der ublichen Kostenlastteilung bei NeuerschlieBungen abweichend, konnten in keinem der drei
Untersuchungsdorfer mit Bebauungsplangebiet von der Gemeinschaft zu tragende Erschlieungs-
kosten nachgewiesen werden. Auf3er in Arnsdorf wurden die Gebiete so angelegt, dass bereits
vorhandene Stral3en und Wege fiir die Erschliefung genutzt werden konnten. In Barwalde (Fens-
ter- und Fassadenbau) und in Arnsdorf erfolgte die ErschlieBung durch Bautréager (Vorhaben- und
ErschlieBungsplane), so dass dem Gemeindwesen keine Herstellungskosten entstanden. Die friihe
Entwicklung der Gebiete zu einem Zeitpunkt hoher Nachfrage ermdglichte es den Bautrégern, die

Erschlieungskosten komplett auf die spateren Eigentimer umzulegen.

Bei ausgewahlten technischen Infrastrukturen wie der Schmutzwasserentsorgung und DSL gibt es
in einigen Untersuchungsddrfern noch immer Nachholbedarf und somit im Hinblick auf die Bau-,
Betriebs- und Unterhaltungskosten Gestaltungsspielraum. Exemplarisch widerspiegelt Tabelle 6 die

momentane Verfugbarkeit von DSL-Breitband-Internetanschlissen in den Untersuchungsddrfern.

Tabelle 6: DSL-Verfugbarkeit in den Untersuchungsdérfern (Stand 2007)
Arnsdorf Barwalde Bockendorf GoRdorf Liptitz Tobertitz
75-95% unter 2 % unter 2 % 75-95% Uber 95 % unter 2 %

Weitgehend abgeschlossen zeigten sich zum Untersuchungszeitpunkt 2007 dagegen der Stral3en-
und Wegeausbau, die Elektro- und Trinkwasserversorgung und die Bereitstellung von Telefonan-

schliissen. Bei kiinftigen Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen in den Untersuchungsdor-

3 EINIG, K., SIEDENTOP, S., SCHILLER, G., KozIOL, M., WALTHER, J., GUTSCHE, J.-M. (2006): Siedlungsentwick-

lung und Infrastrukturfolgekosten — Bilanzierung und Strategieentwicklung; Forschungsprogramm ,Aufbau
Ost"* des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) und des Bundesamtes fiir
Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn

3 EINIG et al. legt vereinfachend das ErschlieBungsbeitragsrecht nach dem Baugesetzbuch zugrunde.
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fern, die noch Uber entsprechende Potenziale verfiigen (und vergleichbaren Dérfern im landlichen
Raum), ist deshalb eher mit Einspareffekten bei offentlichen ErschlieBungsaufwendungen zu
rechnen. Die Trager von Umnutzungs- und Sanierungsvorhaben kénnen dagegen auch weiterhin
nur dann mit Entlastungen rechen, wenn die erschlieBungsbedingten Bodenwertsteigerungen

aufgrund der drtlichen Immobilienmarktlage nicht an sie weitergegeben werden kdnnen.

Eine Beeinflussung der Infrastrukturfolgekosten (Verwaltung, Betrieb, Unterhaltung, Abschreibung,
ggf. Beseitigung der Anlagen) durch Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen oder durch
Neubauvorhaben konnte aufgrund der Datenlage in den Untersuchungsdorfern nicht nachgewiesen
werden. So kann z. B. der Anstieg des kommunalen Stromverbrauchs in Arnsdorf ab 1996 (siehe
Abbildung 12) nicht zweifelsfrei auf die Inbetriebnahme der Stralenbeleuchtung am Wohnungs-
baustandort zurtickgefihrt werden, da der Stromverbrauch fir die Beleuchtung zahlerbedingt nicht
von sonstigem im Ort verbrauchten Kommunalstrom getrennt werden kann. Entsprechende Daten

aus der Zeit der Realisierung der Bebauungsplane in Barwalde und GoRdorf lagen nicht mehr vor.

13000
12000 [ —— :\0———’/‘
11000

< —

= 10000

9000 / V
8000

Y

7000 L) L) L) T T T T T T T T
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

vd
~

Abbildung 12: Kommunaler Stromverbrauch in Arnsdorf (1995 — 2006)

Auch werden in keiner der untersuchten Gemeinden die StraRenunterhaltungskosten auf die
Ortsteile aufgeschlisselt. Diese Daten werden nur fur die Gesamtgemeinden archiviert. Nach
Aussagen der fiir die Untersuchungsdorfer zustandigen Kommunalverwaltungen reichen die vom
Freistaat Sachsen (Gemeinwesen) zur Verfiigung gestellten StrafRenlastenausgleichsbetrage
derzeit fur die Pflege und Instandhaltung (Unterhaltung) der 6ffentlichen Stralen und Wege aus.
Dass die Stralenunterhaltslasten in sachsischen Dorfern vergleichbarer Einwohnerzahl aufgrund
historisch gewachsener Siedlungs- und ErschlieBungsstrukturen sehr ungleich verteilt sind, ver-

deutlicht ein Blick auf die StralRennetzlangen der Untersuchungsdorfer in Tabelle 7.
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Tabelle 7: StralBennetzléangen in den Untersuchungsddrfern (Stand 2007)

Klassifizierung Arnsdorf | Barwalde | Bockendorf | GoRdorf Liptitz Tobertitz
GemeindestralRen 2.165m 2.857m 2.935m 2589m | 1.435m 3.095 m
Kreisstraf3en 856 m 679 m 146 m 1.077 m

Staatsstraf3en 1.168 m 1.106 m
Summe: 3.021 m 2.857m 4.782 m 2735m | 2512 m 4.201 m

Die Kosten der Stralenunterhaltung hdngen im Wesentlichen von der Netzlédnge ab und sind daher
in Bockendorf fast doppelt so hoch wie in Liptitz. Wahrend in Bockendorf die Auslastung des
StralRen- und Wegenetzes durch InnenentwicklungsmafRnahmen durchaus noch verbessert werden
kann, ist in Tobertitz kaum mit einer Senkung der relativ hohen Stral3en- und Wegeunterhaltungs-

kosten zu rechnen, da die Innenentwicklungspotenziale bereits weitgehend ausgeschopft wurden.

Doch nicht nur Bockendorf und Tobertitz weisen Uberdurchschnittlich lange Straennetze auf. Auch
in den anderen vier Untersuchungsdorfern entfallen auf jeden Einwohner zum Teil erheblich gréRe-
re Strallenlangen als im Durchschnitt sachsischer Dorfer dieser GréRe (8,0 m/Einwohner35). Die
Entwicklung der Stralenlange pro Einwohner wahrend des Untersuchungszeitraums wurde in
Tabelle 8 zusammengestellt. Abgesehen von Arnsdorf blieben die Netzlangen unveréndert. Die

Auslastungsénderungen widerspiegeln daher die Bevdlkerungsentwicklung.

Tabelle 8: Entwicklung der auf einen Einwohner entfallenden Strafenlange in den
Untersuchungsddorfern
StraRenlange je Einwohner in Metern
Jahr u
Bar- Bocken- . :
Arnsdorf walde dorf GoRdorf Liptitz Tobertitz
1990 9,2 k. A. 14,2 k. A. k. A. k. A.
1996 9,8 10,8 15,2 11,1 9,4 18,1
2001 10,0 9,7 15,4 10,8 9,9 16,2
2006 10,0 8,9 15,7 10,7 10,8 16,3
Bevdlkerungsent- . wach- . . . .
wicklung ab 2000 stabil send sinkend stabil sinkend stabil

Ein signifikanter Einfluss von Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen auf die Auslastungséan-
derungen zeichnet sich nicht ab. Das liegt vor allem daran, dass es die (im Vergleich zu stadtischen
Strukturen) lockere Bebauung der Untersuchungsdoérfer ermdglicht, die meisten Neubauten in den
Innenbereichen der Siedlungen zu konzentrieren. Die Neubauvorhaben tragen dadurch — genau

wie die Umnutzungen — zur Siedlungsverdichtung und somit zur besseren Auslastung der vorhan-

% sachsische Landesanstalt fur Landwirtschaft (2004): Bewertung der Verkehrsinfrastrukturausstattung in

kleinen Dorfern, Abschlussbericht
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denen Infrastrukturnetze bei. In kleineren bis mittleren Dorfern mit aufgelockerter Bebauungsdichte
konkurrieren die InnenentwicklungsmafRnahmen Umnutzung/Wiedernutzbarmachung sehr stark mit

inneroértlichem Neubau.

Auch bei anderen technischen Infrastrukturen zeigen sich grof3e Unterschiede bei den Netzlangen
und dem Versorgungsniveau wie Tabelle 9 enthommen werden kann. Exemplarisch wurden der
Anschlussgrad und die Netzldnge der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung in Arnsdorf,
Barwalde und Bockendorf erhoben.

Tabelle 9: Anschlussgrad und Netzlangen der Trinkwasserver- und Schmutzwasser-
entsorgung in ausgewahlten Untersuchungsdérfern (Stand 2007)

Ver-/Entsorgungssystem Arnsdorf Barwalde Bockendorf
) Anschlussgrad 100 % 100 % 99,7 %
Trinkwasserversorgung
Netzlange 2.300 m 4.550 m 2.800 m
Anschlussgrad 41 % 100 % 0 % (dezentral)
Schmutzwasserentsorgung
Netzlange 500 m 2450 m Om

Wie beim StraRen- und Wegenetz hangt die Lange der Ver- und Entsorgungsnetze und im Wesent-
lichen von der Siedlungsform und dem ErschlieBungskonzept ab. Die Netzlange wiederum beein-
flusst neben weiteren Faktoren die Infrastrukturfolgekosten. Die Werte in Tabelle 10 dokumentieren
auch bei der Trinkwasserver- und Schmutzwasserbeseitigung sehr unterschiedliche Lastenvertei-
lungen. Selbst bei einem extrem starken Bevolkerungswachstum in Barwalde kénnen die deutlich
glnstigeren Auslastungswerte (Leitungsmeter je Einwohner) von Arnsdorf kaum erreicht werden.
Das StralRendorf Arnsdorf mit nur einer durchgehenden Hauptstral’e erweist sich erschlieBungs-

technisch als giinstigere Siedlungsform.

Tabelle 10: Leitungsldngen der Trinkwasserver- und Schmutzwasserentsorgung je
Einwohner in ausgewdahlten Untersuchungsdoérfern (Stand 2007)
Leitungsmeter je Einwohner Arnsdorf Barwalde Bockendorf
Trinkwasser 7.6 14,2 9,2%¢
Schmutzwasser 4,13 7.7

Bockendorf ist Beleg dafir, dass in vielen kleineren und mittleren Dérfern bei der Infrastrukturaus-
stattung noch Gestaltungsspielraum besteht. Bei der Schmutzwasserentsorgung bietet sich in dem

gering verdichteten Ort z. B. eine dezentrale und damit auslastungstolerantere Lésung an.

% auf einen Anschlussgrad von 100 Prozent hochgerechnet
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Grundsatzliche Entwicklungstendenzen fiir die Folgekosten technischer Infrastrukturen in den
Untersuchungsdorfern konnten auf der gewéhlten Untersuchungsebene nicht gewonnen werden,
da diese Netze grof3flachigeren, libergeordneten Systemen angehdren, in denen Kostenlastteilun-
gen mit effizienteren Teilnetzen stattfinden. Aus diesem Grund wurde eine Infrastrukturfolgekosten-
prognose nach dem Modell von EINIG et al.*” verworfen. Dies auch deshalb, weil die spezifischen
Netzlangen in den Untersuchungsdoérfern zum Teil erheblich von den Referenzwerten abweichen,

die dem Prognosemodell von EINIG et al.¥ zugrunde liegen, wie Abbildung 13 veranschaulicht.

Netzlange in m / ha Siedlungsflache
0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220

Referenzwerte* ! | |

Arnsdorf

Bockendorf

Referenzwerte** |

Barwalde

Goldorf

Liptitz

Tobertitz

B Trinkwasser OSchmutzwasser @ StralRe

* nach EINIG et al. fur gering verdichtete Siedlungen‘l'7 wie Arnsdorf und Bockendorf
** nach EINIG et al. fir moderat verdichtet Siedlungen37 wie Barwalde, Gol3dorf, Liptitz und Tobertitz

Abbildung 13: Spezifische Netzlangen technischer Infrastrukturen [m/ha Siedlungsflache]

in den Untersuchungsdorfern

Stattdessen wurden die fUr die Wasserver- und Schmutzwasserbeseitigung zustéandigen Zweckver-
bande befragt. Diese gehen fur die Gesamtsysteme von steigenden Kosten aus. Zunachst sollen
jedoch auslastungsbedingte Kostensteigerungen, die aufgrund der demografischen Entwicklung

erwartet werden, durch Personaleinsparungen kompensiert werden.

% EINIG, K., SIEDENTOP, S., SCHILLER, G., KOzIOL, M., WALTHER, J., GUTSCHE, J.-M. (2006): Siedlungsentwick-

lung und Infrastrukturfolgekosten — Bilanzierung und Strategieentwicklung; Forschungsprogramm ,Aufbau
Ost" des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BMVBW) und des Bundesamtes fir

Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn
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Gegeniiber Wohnumnutzungen zeigen sich komplette und teilgewerbliche Umnutzungen unterre-
prasentiert, auch sind sie nicht in allen Untersuchungsddérfern anzutreffen wie Tabelle 11 belegt.
Nur etwa jede sechste Umnutzung dient gewerblichen Zwecken, dem Wohnen dagegen Dreiviertel
aller Vorhaben. Ein entscheidender Faktor bei der Nachfrage nach gewerblichen Umnutzungen ist
offensichtlich die funktionelle Ausrichtung des Dorfes. Dafir sprechen die vielen gewerblichen

Umnutzungen im Gewerbestandort Barwalde.

Tabelle 11: Umnutzungen in den Untersuchungsddrfern nach Nutzungen (1990 — 2007)
Arnsdorf Barwalde Bockendorf Goldorf Liptitz Tobertitz
Wohnen 7 22 4 2 1 9
Gewerbe 2 8 - - - -
gemischt 2 - 1 - - 2
offentlich - 1 - - 1 -
Summe 11 31 5 2 2 11

In den Untersuchungsddrfern erfolgten gewerbliche Umnutzungen fast ausnahmslos durch kleine,
bereits bestehende Gewerbebetriebe mit dem Ziel der Bestandssicherung. Uber die vorhandenen
Kapazitaten hinaus wurden jedoch nur in Einzelféllen zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen. Das
Platzangebot in typischen Umnutzungsobjekten steht gréReren Betriebserweiterungen oft entge-
gen. Die Vorhaben fiihrten generell zu Aufwertungen der Ortsbilder, auch weil oft Leerstand besei-

tigt werden konnte.

GrolRere Beschéftigungskapazitdten entstanden in den untersuchten Dorfern dagegen nur im
Rahmen gewerblicher Neu- bzw. Anbauvorhaben. So bietet der am Sidrand von Bockendorf
gelegene Grof3kiichentechnik- und Edelstahlbaubetrieb derzeit 23% Arbeitsplatze. Die Fenster- und
Fassadenbaufabrik am Ortsrand von Bé&rwalde beschéftigt sogar Uber 150 Mitarbeiter. Das
Einzugsgebiet dieser Arbeitsplatze ist allerdings tberregional. Durch den Bau der Biogasanlage in
Liptitz sind dagegen nur wenige Arbeitsplatze bei der ortlichen Agrargenossenschaft hinzugekom-
men. Die massigen, an den Ortsrandern der drei Dorfer gelegenen Baukorper dieser Ansiedlungen

zeichnen sich in den Ortsbildern recht deutlich ab.

Keine Erkenntnisse konnten in den sechs untersuchten Dérfern dariiber gewonnen werden, ob und
inwieweit Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen aufgrund der Nachfrage nach Bau- und
baunahen Leistungen die értliche und regionale Wirtschaft beleben. Auch zeichnet sich trotz guter
Datenlage kein klares und eindeutiges Bild beziiglich des Einflusses von Umnutzungen und Wie-
dernutzbarmachungen auf die Grundstiickswertentwicklung ab. Wie Abbildung 14 veranschaulicht,

zeigen sich die durchschnittlichen Bodenrichtwerte fir Wohnbauland in allen Untersuchungsdorfern

% HKU GroBkiichentechnik & Edelstahlbau GmbH (2008): http://www.hku-sachsen.de/unternehmen.php

Radeburger Fensterbau GmbH (2008): http://rf-fassaden.bcs-24.de/?lang=de&mod=company
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stabil — allerdings auf unterschiedlichen, Giberwiegend regional bedingten Niveaus. Nennenswerte
Wertrlickgange sind in keinem der sechs Dorfer zu verzeichnen.
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Abbildung 14: Entwicklung der durchschnittlichen Bodenrichtwerte fir Wohnbauland in
den Untersuchungsddrfern von 1991 bis 2006

In Liptitz, dem Untersuchungsdorf mit dem starksten Einwohnerriickgang, stagniert der Boden-
richtwert auf niedrigem Niveau. In allen anderen Orten stieg er meist gegen Ende der 1990er-Jahre
an. Die hinsichtlich SiedlungsgréRe und weiteren Entwicklungspotenzialen sehr &hnlichen Orte
GoRdorf und Tobertitz weisen eine nahezu identische Entwicklung des untersuchten Bodenricht-
wertes auf, obwohl in GoRRdorf kaum, in Tobertitz dagegen relativ viel umgenutzt wurde. Bis 1997
etwas niedriger, danach jedoch auf vergleichbarem Niveau zeigt sich der durchschnittliche Boden-
richtwert fur Wohnbauland in Bockendorf, einem Ort mit geringeren Umnutzungsaktivitaten. In allen

drei Orten verharren die Bodenrichtwerte auf dem Niveau von 1998.

Arnsdorf und Bérwalde, zwei Dorfer mit vielen Umnutzungen, weisen zum Ende des Untersu-
chungszeitraums nicht nur die héchsten Bodenrichtwerte auf, sondern auch die gréten Wertzu-
wéachse. Die besonders hohen Werte Barwaldes kénnen im Wesentlichen mit der Nahe zu Dresden
und dem noch immer hohen Siedlungsdruck erklart werden. Die Bodenrichtwertentwicklung in
Arnsdorf Uberrascht dagegen, weil der Ort keinem Siedlungsdruck ausgesetzt ist und sich die
Einwohnerzahl erst seit etwa 2000 stabilisierte. In diesem Dorf ist es denkbar, wenn auch nicht
belegbar, dass sich die Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen werterhaltend bzw. wertstei-

gernd auf das ortliche Grundstiickspreisniveau ausgewirkt haben.
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Aufgrund des erheblichen Nachholbedarfs beim Ausbau und der Sanierung technischer Infra-
strukturen nach 1990 in Sachsen kamen erschlieBungstechnische Einsparpotenziale bei friihen
Umnutzungen kaum zum Tragen. Kinftig kann jedoch verstarkt mit Einspareffekten bei 6ffentli-
chen ErschlieBungsaufwendungen gerechnet werden. Die Trager von Sanierungs- und Umnut-
zungsvorhaben kdénnen dagegen auch weiterhin nur mit Entlastungen rechnen, wenn die er-
schlieBungsbedingten Bodenwertsteigerungen nicht an sie weitergegeben werden kénnen.

Ein quantifizierbarer Einfluss von Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen auf die Infra-
strukturfolgekosten und -auslastung konnte auf der gewahlten Untersuchungsebene nicht
nachgewiesen werden. Dies ist darauf zurlickzufuhren, dass die InnenentwicklungsmaRnahmen
Umnutzung/Wiedernutzbarmachung in kleineren bis mittleren Dorfern mit aufgelockerter Bebau-
ungsdichte besonders stark mit innerértlichem Neubau konkurrieren.

Umnutzungen fir gewerbliche Zwecke erfolgen bevorzugt in gewerblich gepragten Dorfern und
dienen Uberwiegend der Bestandssicherung bereits ansassiger Betriebe. Grol3ere Betriebserwei-
terungen lasst die vorhandene Bausubstanz meist nicht zu. Neuansiedlungen mit nennenswer-
ten Beschaftigungskapazitaten finden sich in den Untersuchungsdorfern nur in Neubauten, die
sich deutlich vom Ortsbild abheben.

Belege fiir eine signifikante Beeinflussung der Grundstiickswertentwicklung durch Umnutzungen
und Wiedernutzbarmachungen konnten nicht gefunden werden.

5 Erkenntnisse aus der Forderung (1993 — 2006)
Entsprechend der in Kapitel 3.3 erlauterten Vorgehensweise bei der Auswahl und Gewinnung der
Daten aus den Fdrdermitteldatenbanken und den im Zuge der Datenaufbereitung getroffenen

Annahmen wurden Erkenntnisse gewonnen, die in den folgenden Kapiteln vorgestellt werden.

5.1 Objektanzahl, Investitionsvolumen, bewilligte und ausgezahlte Zuschiisse im Uber-
blick

Von 1993 bis 2006 wurden im landlichen Raum Sachsens 4.973 Geb&aude im Rahmen der Forde-

rung der Dorfentwicklung (DE) und des Landtourismus (LT), zwei Schlisselprogrammen der

landlichen Entwicklung in Sachsen, umgenutzt. Daftir wurden 196,5 Mio. Euro Férdermittel bewil-

ligt, von denen 170,6 Mio. Euro bis Mitte 2007 ausgezahlt wurden. Diese Zuschusse ermdglichten

Gesamtinvestitionen von 544,0 Mio. Euro.

Weiterhin konnten 430 sanierungsbedirftige und von dauerhaftem Leerstand bedrohte landliche
Bauten durch eine Erwerbsforderung und eine anschlieRende, ebenfalls geférderte Sanierung
und/oder Umnutzung (Wiedernutzbarmachung) einer Wiedernutzung zugefuhrt werden. Fir den

Erwerb, fir den Zuschiisse in H6he von 8,1 Mio. Euro bereitgestellt und 8,0 Mio. Euro ausgezahit

Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie 38 Schriftenreihe, Heft 5/2009



wurden, brachten die Vorhabenstrager 23,5 Mio. Euro auf. Weitere 41,8 Mio. Euro, davon 10,2 Mio.

Euro ausgezahlte Fordermittel (bewilligt 12,6 Mio. Euro), flossen durch Sanierungs- und/oder

Umnutzungsmafnahmen in die Wiedernutzbarmachung (WN) dieser Gebaude.

Tabelle 12: Geférderte Umnutzungen/Wiedernutzbarmachungen: Objektanzahl, Investi-
tionsvolumen, bewilligte und ausgezahlte Zuschiisse (1993 — 2006)
Objektanzahl Investitions- Zuschu_sse Zuschusse
volumen bewilligt ausgezahlt
Umnutzung 4,973 544,0 Mio. € 196,5 Mio. € 170,6 Mio. €
Wiedernutzbarmachung 430 65,3 Mio. € 20,7 Mio. € 18,2 Mio. €
davon fur Erwerb 23,5 Mio. € 8,1 Mio. € 8,0 Mio. €
davon fur Sanierung / 41,8 Mio. € 12,6 Mio. € 10,2 Mio. €
Umnutzung
Summe Umnutzung u. . . .
Wiedernutzbarmachung 5.403 609,3 Mio. € 217,2 Mio. € 188,8 Mio. €

Durch die Investition von 609,3 Mio. Euro in die Umnutzung und Wiedernutzbarmachung landli-
cher Bausubstanz konnten in Sachsen zwischen 1993 und 2006 5.403 Geb&ude erhalten
werden. Dafir wurden 217,2 Mio. Euro Férdermittel bereitgestellt, von denen bis Mitte 2007
170,6 Mio. Euro ausgezahlt wurden. 92 Prozent aller Objekte sowie etwa 90 Prozent der Investi-
tionen entfallen dabei auf die Umnutzung.

5.1.1  Aufschlusselung nach Férderprogrammen

Eine Aufgliederung der Gesamtinvestitionssumme und des bewilligten Zuschussvolumens nach
Forderprogrammen stellt die grol3e Bedeutung der mit EU-Mitteln kofinanzierten Dorfentwicklungs-
richtlinien, insbesondere der Richtlinie 53/2000 (RL 53), fir die Unterstiitzung von Umnutzungsvor-
haben heraus. Das Zuschussvolumen der RL 53 féllt doppelt so hoch aus wie beim Vorgangerpro-
gramm, der RL33. Das zeigt, dass die Fordermittel fir Umnutzungen im Rahmen der Dorfentwick-
lung in der EU-Forderperiode 2000 - 2006 gegenuber der Vorperiode (1993 - 1999) deutlich aufge-
stockt wurden. Keine Rolle spielt dagegen die Dorferneuerungsrichtlinie 04 (Kofinanzierung durch
Bundesmittel im Rahmen der Gemeinschaftsaufgabe Verbesserung der Agrarstruktur und des
Kustenschutzes).
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Abbildung 15: Investitions- und Zuschussvolumen aus Programmen der landlichen Ent-
wicklung geférderter Umnutzungen nach Férderprogrammen (1993 — 2006)

Waéhrend die Forderung des Landtourismus mit einem Investitionsvolumen von 38,9 Mio. Euro
(7 Prozent des Gesamtvolumens) einen nennenswerten Beitrag zur Umnutzung landlicher Bausub-
stanz leistet, scheidet sie als Forderinstrument fiir Wiedernutzbarmachungen (im Sinne der Beg-

riffsbestimmung in Kapitel 3.3) aus, da der Erwerb landlicher Bausubstanz nur fir selbst genutzten

Wohnraum sowie fur sonstige 6ffentliche Zwecke geférdert wurde.

Wie sich die Investitionen und Zuschiisse fir Erwerbs-, Sanierungs- und Umnutzungsaufwendun-

gen bei Wiedernutzbarmachungen auf die Férderprogramme verteilen, wird durch Abbildung 16

veranschaulicht.
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Abbildung 16: Investitions- und Zuschussvolumen aus Programmen der landlichen Ent-
wicklung geférderter Wiedernutzbarmachungen nach Forderprogrammen
(1993 - 2006)

Bei den Erwerbsinvestitionen und -zuschussen dominiert RL 74 (Wohneigentum in landlich geprag-
ten Dorfern) vor der RL 53. Sanierungen, inshesondere umfassende Auf3enrenovierungen, wurden
vor allem durch die RL 33, Umnutzungen dagegen durch die RL 53 gefdrdert. Die Dorferneue-
rungsrichtlinie 04 spielte wiederum nahezu keine Rolle. Etwa jeweils ein Drittel der getatigten
Investitionen fir Wiedernutzbarmachungen entfallt auf Erwerb, Sanierung und Umnutzung. Ein
reichliches Drittel der Zuschiisse wurde jeweils fir den Erwerb (39 Prozent) und die Umnutzung (36
Prozent) bewilligt, ein Viertel dagegen nur fir Sanierungsmaf3nahmen (25 Prozent).

In Abbildung 17 wurden die Anzahl der Objekte richtlinienbezogen aufbereitet. Wiedernutzbarma-
chungen wurden zusammengefasst, da die Erwerbs- und die Anschlussforderung Uberwiegend
unterschiedlichen Programmen entstammen und die Zuordnung von Objekten zu einer Richtlinie
somit nicht mdglich ist. Ohnehin sind nur 8 Prozent aller Objekte den Wiedernutzbarmachungen
hinzuzurechnen. Im Rahmen der Férderung des Landtourismus wurden immerhin anderthalbmal so

viele Gebaude umgenutzt.
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Abbildung 17: Anzahl aus Programmen der landlichen Entwicklung geférderter Umnut-
zungen und Wiedernutzbarmachungen nach Richtlinien (1993 — 2006)

Die meisten Objekte — fast jedes zweite — wurden aus der RL 33 bezuschusst. Um auch grol3ere,
aufgrund der Forderkonditionen der RL 33 bisher nicht in Angriff genommene Vorhaben angehen
zu kénnen, wurden das Zuschussvolumen und die Férderhéchstgrenzen bei der Nachfolgerichtlinie,

der RL 53, deutlich erhoht, wie Tabelle 13 entnommen werden kann.

Tabelle 13: Forderkonditionen der Dorfentwicklungsrichtlinien 33 und 53 fur Umnut-

zungen (vereinfachter Uberblick)

Richtlinie 33 (bis 1999) Richtlinie 53 (ab 2000)
Fordersatz Maximalzu- Fordersatz Maximalzu-
Vorhabenstrager [Prozent] schuss [Euro] [Prozent] schuss [Euro]
Privatpersonen 307 ... 40* 30.678 40 200.000
Unternehmen 30% ... 40" 30.678 50 200.000
Landwirte 30 ... 40" 30.678 50 200.000
Vereine 30 ... 40" 30.678 80 400.000
Verbande 80 76.694 80 400.000
Kommunen 80 76.694 75 400.000

“ pei ortshildpragender Bausubstanz, die nicht landwirtschaftlich gepréagt ist

“1 pej landwirtschaftlicher oder ehemals landwirtschaftlicher Bausubstanz
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Dadurch konnten ab 2000 kostenintensivere — dafiir aber etwa 25 Prozent weniger — Gebaude
umgenutzt werden als nach der RL 33. Zu einer &hnlichen Entwicklung bei Umnutzungen im
Rahmen der Forderung des Landtourismus fiihrte die Uberarbeitung der RL 31, die zu Beginn der
EU-Forderperiode 2000 bis 2006 von der RL 54 abgel6st wurde.

Von 1993 bis 2006 waren die mit EU-Mitteln kofinanzierten Dorfentwicklungsprogramme RL 33
und RL 53 die mit Abstand wichtigsten Fordermittelquellen fir Umnutzungen und Wiedernutz-
barmachungen landlicher Bausubstanz. 80 Prozent aller Vorhaben wurden nach diesen beiden
Richtlinien geférdert. Die groRere Anzahl an Objekten entfallt auf die RL 33. Hinsichtlich des

Umfangs bereitgestellter Férdermittel und Investitionen dominiert die weiterentwickelte RL 53.

5.1.2 Entwicklung gefdrderter Vorhaben von 1993 - 2006
In Abbildung 18 wurden die Investitionsvolumen und bewilligten Zuschiisse sowie die resultierende
Forderquote fir Umnutzungen nach Jahren aufgeschlisselt.

[Mio. Euro]

Forderquote [Prozent]

Investitions- und Zuschussvol.

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

I Investitionsvolumen ~ EXdavon bewilligte Zuschiisse = —@=—Fdrderquote

Abbildung 18: Investitions- und Zuschussvolumen, Férderquote geférderter Umnutzungen
nach Jahren (1993 — 2006)

Deutlich erkennbar sind die Startjahre der EU-Forderperioden, 1993 und 2000, in denen aufgrund
von Anlauf- und Umstellungsprozessen zunéachst weniger Projekte bewilligt wurden. Dementspre-
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chend héher fallen die Investitions- und Zuschussvolumen bewilligter Umnutzungen in den unmit-
telbar darauf folgenden Jahren (1994 und 1995 sowie 2001 und 2003) aus, wobei das Jahr 2003
durch seine Maximalwerte auffallt. In den letzten Jahren der EU-Foérderperioden stellt sich bei
sinkenden Bewilligungen eine Kontinuitéat bei den jahrlichen Investitionssummen ein, wobei jeweils

im letzten Jahr der Forderperioden wieder ein Anstieg der Investitionen zu verzeichnen ist.

Abbildung 19 verdeutlicht, dass die Foérderquote in engem Zusammenhang zum Anteil starker
geforderter Vorhabenstrager (Kommunen, Vereine, Verbande; vgl. Tabelle 13) am jahrlichen
Investitionsvolumen steht. Da diese verstarkt zu Beginn der Fdrderperioden investierten, startete
die Forderquote jeweils auf einem hoheren Niveau und sank etwa ab Mitte der Perioden (1996 bzw.
2003) leicht ab.
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Abbildung 19: Fo6rderquote und Anteil der Vorhabenstrager am Investitionsvolumen fir
geférderte Umnutzungen nach Jahren (1993 — 2006)

Die Aufteilung der Investitions- und Zuschusssummen geférderter Wiedernutzbarmachungen nach
Jahren (Abbildung 20) veranschaulicht, dass die Investitionen in die Wiedernutzbarmachung der
Gebaude (Sanierung und Umnutzung) den Erwerbsinvestitionen zeitversetzt nachfolgen. Durch
Uberlagerung bilden sich jeweils in der Mitte der EU-Férderperioden (1996 und 2003) charakteristi-
sche Maxima heraus, die jedoch nicht mit den Maxima der Férderquoten zusammenfallen.
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Abbildung 20: Investitions- und Zuschussvolumen, Férderquote geférderter Wiedernutz-
barmachungen nach Jahren (1993 — 2006)

Auch fir die Wiedernutzbarmachung gilt der Zusammenhang zwischen der Férderquote und dem
Anteil starker geférderter Vorhabenstrager an den jahrlichen Investitionen wie Abbildung 21 belegt.
Besonders deutlich wird er am Riickgang der anteiligen Investitionen von Kommunen bzw. Verei-
nen/Verbé&nden im Jahr 2003, der mit einem erheblichen Rickgang der Férderquote verbunden

war.
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Abbildung 21: Foérderquote und Anteil der Vorhabenstrager am Investitionsvolumen fir
geférderte Wiedernutzbarmachungen nach Jahren (1993 — 2006)

In Abbildung 22 wurden die geférderten Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen (Objekte) auf
die Bewilligungsjahre der Zuwendungen aufgeschlisselt. Bei den Wiedernutzbarmachungen, die
i. d. R. mehrere Jahre dauern, wurde jeweils auf das Jahr mit der grof3ten Teilinvestition abgestellt.
Dadurch ergibt sich eine Verteilung der Fallzahlen, die der in Abbildung 20 dargestellten Entwick-
lung der Investitions- und Zuschussvolumen entspricht.

Ein anderes Bild zeichnet sich bei den Umnutzungen ab. Mittleren Investitionen Anfang der 1990er-
Jahre stehen maximale Fallzahlen fir umgenutzte Objekte gegentiber (1994: 609 Objekte und
1995: 614 Objekte). Umgekehrt wurden mit den hohen Investitionen und Zuschissen ab 2001
vergleichsweise weniger Objekte umgenutzt. Hier zeichnet sich deutlich die bereits erwéhnte
Weiterentwicklung der Foérderung der Dorfentwicklung ab, die in Form der RL 53 auch MaRnahmen

an kostenintensiveren Objekten ermdglichte.
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Abbildung 22: Anzahl geférderter Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen nach
Jahren (1993 — 2006)

Die Forderquoten bei Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen hangen vom Verhdltnis
starker (z.B. Kommunen, Vereine und Verbande) zu schwécher geférderten Vorhabenstréagern
(z.B. Privatpersonen, Landwirte und Unternehmen) ab. Das starke Engagement von Kommunen,
Vereinen und Verbanden unmittelbar nach den Anlaufjahren der EU-Forderperioden fihrte daher

jeweils zu etwa dreijghrigen Phasen mit héheren Investitionen, bewilligten Zuschiissen und

Forderquoten.

5.1.3 Die bedeutendsten Vorhabenstrager

Hauptzielgruppe fir Férderangebote der landlichen Entwicklung zur Umnutzung oder Wiedernutz-
barmachung waren und sind Privatpersonen - die Eigentimer und Erwerber landlicher Bauten, die
diese zum Wohnen und/oder zur Ausiibung eines freien Berufes oder Gewerbes nutzen. Die
Diagramme in Abbildung 23 und Abbildung 24 verdeutlichen, dass diese Zielgruppe auch gut
erreicht wurde und die Angebote aktiv nutzte. So entfallen fast drei Viertel des Investitionsvolumens
bei Umnutzungen - bei Wiedernutzbarmachungen sogar 85 Prozent - auf Privatpersonen. Mit 15
(Umnutzungen) bzw. 13 Prozent (Wiedernutzbarmachungen) stellen kommunale Vorhabenstrager
eine weitere wichtige, allerdings deutlich kleinere Ziel- und Investorengruppe dar, die durch die
weiterentwickelten Forderangebote der RL 53 spirbar an Bedeutung gewann. 13 Prozent des
Investitionsvolumens fur Umnutzungen verteilt sich auf Landwirte, Unternehmen sowie Vereine und

Verbéande, wobei der gro3te Anteil auf die Landwirte entfallt.
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Abbildung 23: Investitions- und Zuschussvolumen geférderter Umnutzungen nach Zu-
wendungsempfangern (1993 — 2006)
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Abbildung 24: Investitions- und Zuschussvolumen geférderter Wiedernutzbarmachungen

nach Zuwendungsempfangern (1993 — 2006)

Die dominierenden Investorengruppen sind gleichzeitig die bedeutendsten Zuwendungsempfanger.
Durch die geringeren Forderhdchstgrenzen und -sétze bei Privatpersonen haben sich die Verhalt-
nisse beim Zuschussvolumen ein wenig zu Gunsten der kommunalen Trager verschoben. Auf
diese entfallen nunmehr 25 (Umnutzungen) bzw. 23 Prozent (Wiedernutzbarmachung) des Zu-

schussvolumens. Ebenfalls héhere Fordersatze galten fur Vereine und Verbénde, denen 7 Prozent
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des Zuschussvolumens fir Umnutzungen zufloss. Bei der Interpretation der zwei Diagramme ist zu
beachten, dass sich einige Forderangebote fur Umnutzungen nur an bestimmte Investorengruppen
richteten (z.B. RL 31 nur an Privatpersonen) bzw. andere ausschlossen (z.B. keine Erwerbsférde-

rung fir Unternehmen, somit keine Wiedernutzbarmachungen durch Unternehmen).
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Abbildung 25: Anzahl geférderter Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen nach

Zuwendungsempfangern (1993 — 2006)

Da kommunalen Tragern sowie Vereinen und Verbanden die Umnutzung oder Wiedernutzbarma-
chung groRerer, anschlielRend 6ffentlich genutzter Gebéude (z.B. Dorfgemeinschaftseinrichtungen)
ermdglicht werden sollte, stehen ihren anteiligen Investitionsvolumina deutlich geringere Anteile bei
der Objektanzahl gegeniiber (siehe Abbildung 25). Der auf Privatpersonen entfallende Anteil erhdht
sich dagegen auf 81 Prozent, d.h. vier von funf Objekten wurden von Privatpersonen umgenutzt
oder wieder in Nutzung gebracht. Der Beitrag der Landwirte belauft sich auf etwa 7 Prozent der

Objekte und liegt somit etwa auf dem Niveau der Kommunen (8 Prozent aller Objekte).

Die mit Abstand bedeutendste Projekttragergruppe fir Umnutzungen und Wiedernutzbarma-
chungen sind die Privatpersonen. Vier von fiinf Objekten, etwa drei Viertel des Investitionsvolu-
mens sowie ca. zwei Drittel aller bewilligten Zuschiisse entfallen auf diese Gruppe. Ein weiterer

nennenswerter Vorhabenstrager sind die Kommunen.
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5.1.4  Regionale Schwerpunkte

Die Verteilung der Investitions- und Zuschusssummen geforderter Umnutzungen innerhalb Sach-
sens auf Gemeindeebene (ohne kreisfreie Stadte, Gebietsstand 2007) widerspiegelt Abbildung 26.

Investitionsvolumen geférderter Umnutzungen nach Gemeinden
(1993 - 2008) in Mio. €
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Gemeinden (1993 - 2008) in Mio. €

1]
[>0-05

[ Kreisgrenzen
[ Grenze des Freistaates Sachsen

Quelle: Landesvermessungsamt Sachsen (2007)
GIS und Kartographie: K. Wintermann, LfL, FB Agrarokonomie / Landlicher Raum, Referat Landliche Entwicklung, 05/2008

Abbildung 26: Investitions- und bewilligtes Zuschussvolumen geférderter Umnutzungen
nach Gemeinden (1993 — 2006)
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Durch die Regionalisierung auf Gemeindeebene (Abbildung 26) wird die nahezu vollstandige, das
gesamte Territorium des Freistaates Sachsen abdeckende Verbreitung der Dorfentwicklungsmaf3-
nahme Umnutzung ersichtlich. Im Rahmen der landlichen Entwicklung geférderte Umnutzungen
erfolgten in Ortsteilen (Dorfern) von 465 kreisangehdrigen Stadten und Gemeinden. Das sind 92
Prozent aller sdchsischen Kommunen (Gemeindegebietsstand 2007). In zwei von drei Kommunen
(67 Prozent) wurden maximal 1,5 Mio. Euro investiert. Gemeinden dieser Kategorie verteilen sich

relativ gleichmafig in ganz Sachsen.

Abgesehen von wenigen vereinzelten Investitionsschwerpunkten (nérdlich von Hoyerswerda, um
Marienberg sowie westlich von Zwickau) konzentriert sich die Mehrzahl der Gemeinden mit tuber-
durchschnittlichen Investitionsvolumen (lber 3,0 Mio. Euro) im erweiterten Dreieck Dresden-
Leipzig-Chemnitz sowie im Landkreis Torgau-Oschatz. In allen ostséchsischen Landkreisen auf3er
Kamenz und in den Erzgebirgskreisen Stollberg, Aue-Schwarzenberg und Annaberg sind dagegen

Uberhaupt keine tGberdurchschnittlichen Investitionsvolumen zu verzeichnen.

Die Zuschussvolumen bei Umnutzungen (Abbildung 26 unten) sind &hnlich verteilt wie die regiona-
lisierten Investitionssummen. Sie belaufen sich bei fast zwei Drittel aller Kommunen (65 Prozent)
auf maximal 0,5 Mio. Euro. Gemeinden, in die durch gefdérderte Umnutzungen héhere Zuschuss-
summen geflossen sind (mehr als 1 Mio. Euro), treten deutlich in Erscheinung. Bis auf wenige
Ausnahmen entsprechen sie den Investitionsschwerpunkten (Doérfer um Marienberg, Dorfer west-
lich von Dresden, Chemnitz und Zwickau sowie Doérfer in den Landkreisen Mittweida, Torgau-

Oschatz und Riesa-GroRenhain).

Ohne Kenntnis der Verteilung umgenutzter Objekte in Sachsen darf nicht gefolgert werden, dass in
Dorfern nahe Ballungszentren eher oder haufiger umgenutzt wird als in entlegenen léndlichen
Gebieten. So bestéatigt Abbildung 27 zwar die bereits genannten vereinzelten Investitionsschwer-
punkte, zeigt aber zugleich eine leichte Abnahme (berdurchschnitticher Kommunen zwischen

Leipzig und Dresden und eine Zunahme dieser in Stid- und Ostsachsen.

Insgesamt wirkt die Verteilung der Um- und Wiedernutzungsobjekte (Abbildung 27) innerhalb
Sachsens ausgewogener als die der Investitions- und Zuschussvolumen (Abbildung 26). Die
reichliche Halfte aller Kommunen (54 Prozent) weist maximal 10 Forderfalle auf. Gleich mehrere
Gemeinden mit mehr als 10 geférderten Objekten finden sich in jedem Landkreis. Lediglich Kom-
munen mit extrem Uberdurchschnittlichen Werten (mehr als 30 Objekte) konzentrieren sich (wie die
Kommunen mit den héchsten Investitions- und Zuschussvolumen) fast ausnahmslos westlich von

Dresden — die meisten davon im Regierungsbezirk Chemnitz.
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Anzahl geférderter Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen
nach Gemeinden (1993 - 2008)
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Quelle: Landesvermessungsamt Sachsen (2007)
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Abbildung 27: Anzahl geférderter Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen nach
Gemeinden (1993 — 2006)

Die Disparitat zwischen der regionalen Verteilung der Investitions- und Zuschussvolumen bei
Umnutzungen einerseits und der Objektverteilung andererseits deutet auf hohere individuelle
Objektkosten in den Ddrfern innerhalb des Dreiecks Dresden-Leipzig-Chemnitz hin. Dies wird in

einem gesonderten Kapitel tiber durchschnittliche Investitionen und Zuschiisse naher untersucht.

Aufgrund ihrer geringen Anzahl sind Wiedernutzbarmachungen nicht flichendeckend, dafir aber
relativ gleichmaRig in Sachsen verteilt (siehe Abbildung 28). Regionale Schwerpunkte wie der
Landkreis Torgau-Oschatz, Gemeinden um Hoyerswerda sowie westlich von Dresden zeichnen
sich weniger deutlich ab. Anders als bei den Umnutzungen ist der ostsdchsische Raum auch bei
Uberdurchschnittlichen Investitionen und Zuschussen vertreten. Im Wesentlichen ist auch bei den
Wiedernutzbarmachungen eine weitgehende Ubereinstimmung zwischen der Verteilung der Zu-

schuss- und der Investitionsvolumen festzustellen.
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Abbildung 28: Investitions- und bewilligtes Zuschussvolumen geférderter Wiedernutzbar-
machungen nach Gemeinden (1993 — 2006)
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In Dorfern, die heute im Gemeindegebiet der sieben kreisfreien Stadte liegen und deshalb unbe-
rucksichtigt blieben, wurden von 1993 bis 2006 fur 13 Mio. Euro 118 Geb&ude umgenutzt. Dafiir
wurden 4,2 Mio. Euro Fordermittel bereitgestellt. Weitere sechs Objekte wurden durch Investitionen

in Hohe von 0,8 Mio. Euro - davon 0,3 Mio. Euro Zuschisse - einer erneuten Nutzung zugefiihrt.

Durch die landliche Entwicklung geférderte Umnutzungen sind in Sachsen fast flachendeckend
anzutreffen. In zwei von drei Gemeinden wurden von 1993 bis 2006 maximal 1,5 Mio. Euro
investiert und mit maximal 0,5 Mio. Euro bezuschusst. Die reichliche Halfte aller Kommunen (54
Prozent) weist 1 bis 10 Forderfalle auf. Kommunen mit sehr vielen geférderten Objekten kon-
zentrieren sich, wie die Kommunen mit den héchsten Investitions- und Zuschussvolumen, fast

ausnahmslos westlich von Dresden.

5.1.5  Objektbezogene Kosten und bewilligte Zuschiisse

Entscheidende GroRen fiur die Bewertung von Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen
landlicher Bausubstanz sind die Vorhabenskosten und ggf. zur Verfiigung stehende Finanzierungs-
hilfen. Die Férderdaten wurden daher genutzt, um reprasentative Durchschnittswerte fiir objektbe-
zogene Kosten und bewilligte Zuschiisse zu ermitteln.

Aufgrund der unterschiedlichen inhaltlichen Ausrichtung der Foérderprogramme, des betrachteten
Zeithorizontes (14 Jahre) und der Abhangigkeit der Forderkonditionen von der Art des Vorhabens-
tragers wurde bei der Ableitung der Durchschnittswerte starker als bisher differenziert. So wurden
fur die Analyse der Umnutzungsfalle zwei komplexe Auswertungskategorien gebildet - objektbezo-
gene Kosten und bewilligte Zuschiisse nach Férderprogrammen und Jahren sowie nach Forder-
programmen und Vorhabenstragen. Die Wiedernutzbarmachungen konnten aufgrund der zu
geringen Objektanzahl und Zuordnungsproblemen (Erwerbs- und Anschlussférderung aus ver-

schiedenen Forderprogrammen) nicht richtlinienbezogen aufgeschliisselt werden.

Die Mittelbildung (arithmetisches Mittel) erfolgte nach Ausschluss von Extremwerten jeweils ab 10
geférderten Objekten eines Kategoriewertes. Dariiber hinaus wurden die objektbezogenen Kosten
und bewilligten Zuschiusse auf Gemeindeebene (ohne kreisfreie Stadte) regionalisiert.

Die in Abbildung 29 veranschaulichte Entwicklung zeigt, dass sich die objektbezogenen Investiti-
onskosten in der EU-Forderperiode von 1993 bis 1999 bei nahezu gleichbleibenden Zuschiissen
allmahlich erhéhten. In der anschlieBenden EU-Férderperiode (2000 — 2006) stiegen sie vom
Schlussniveau der ersten Forderperiode aus wesentlich starker an. Im gleichen Zeitraum ebenfalls

angewachsen, wenn auch deutlich schwacher, sind die bewilligten Zuschiisse.
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Die objektbezogenen Kostensteigerungen sind keinesfalls inflationsbedingt, wie die grafisch aufbe-
reitete Entwicklung der Baupreisindizes fir Wohn- und gewerbliche Betriebsgebdude in Abbildung
30 belegt. Die Ursache ist vielmehr in der gewachsenen Komplexitdt der Umnutzungsobjekte und
Vorhaben zu suchen. Umbau und Sanierung kleinerer und gut erhaltener landlicher Geb&ude
gingen groReren und aufwéndigeren Vorhaben zeitlich vor. Mit der Weiterentwicklung der Forder-
programme zu Beginn der EU-Forderperiode 2000 — 2006 wurde auf diesen noch immer anhalten-

den Trend reagiert, so dass sich nun auch die objektbezogenen Zuschiisse erhdhten.

Differenziert betrachtet gestaltete sich die Entwicklung der durchschnittlichen Objektkosten und

Zuschusse folgendermalfien:

Bei Umnutzungsforderungen nach der RL 31 (Landtourismus) stiegen die durchschnittlichen
Investitionskosten (38.000 - 53.000 Euro) und bewilligten Zuschisse (13.000 - 18.000 Euro) bis
1997 moderat an. Anschiel3end sanken sie leicht auf ein durchschnittliches Niveau. Ein erheblicher,
mit Ausnahme des Jahres 2003 stetiger Anstieg der durchschnittlichen Umnutzungskosten ist bei
der Nachfolgerichtlinie 54, zu verzeichnen (41.000 - 111.000 Euro). Sehr &hnlich entwickelte sich
das bewilligte Zuschussniveau, das von 15.000 auf fast 37.000 Euro stieg.

Im Vergleich zur RL 31 haben sich die Investitionskosten und bewilligten Zuschisse bei der RL 54
verdoppelt, was auf die qualitative Weiterentwicklung des Forderangebotes zurtickzufiihren ist.
Insgesamt betrachtet fallen die durchschnittlichen Investitionen und bewilligten Zuschiusse bei
Umnutzungen im Rahmen des geférderten Landtourismus wesentlich geringer aus als in der
Dorfentwicklung oder bei Wiedernutzbarmachungen.

Bei maRig anwachsenden Zuschiissen (1993: ca. 18.000 Euro, 1999: ca. 26.000 Euro) weitete sich
das durchschnittliche Investitionsvolumen je Objekt bei der Dorfentwicklungsrichtlinie 33 zunéchst
rasch, spater verhaltener von etwa 36.000 (1993) auf fast 90.000 Euro (1999) aus.

Beim Anschlussprogramm, der RL 53, stiegen die Umnutzungskosten fur ein Objekt innerhalb von
drei Jahren rasant an (2000: 94.000, 2002: 180.000 Euro), um anschlieBend bei leichten Schwan-
kungen auf dem erreichten hohen Niveau zu verharren. Dementsprechend stark fiel zunachst der
Zuwachs bei den bewilligten Zuschiissen aus, von 32.000 Euro im Jahr 2000 auf 81.000 Euro im
Jahr 2002. Trotz des hohen Niveaus der durchschnittlichen Umnutzungsinvestitionen bei der RL 53
sanken die bewilligten Zuschiisse je Objekt bei leichten Schwankungen ab 2002 allmahlich auf
62.000 Euro im Jahr 2006 ab.

Das Niveau der Investitionen und Zuschiisse je Objekt liegt bei der RL 53 deutlich Gber dem der

RL 33, was auf die weiterentwickelten Forderkonditionen und den Einfluss gréRerer Einzelvorha-

ben, insbesondere kommunaler Tréager (siehe Kapitel 5.4), zuriickgefiihrt werden kann.
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Dass die Wiedernutzbarmachungen kostenintensiver ausfallen als reine Umnutzungen, lberrascht
nicht, da neben den baulichen Investitionen auch Erwerbskosten anfallen. Der weitere starke
Anstieg der Investitionskosten nach 2003 ist auf die geringen Fallzahlen und den stéarkeren Einfluss
gréRerer Vorhaben zurtickzufiihren, die nicht als Extremwerte interpretiert und somit ausgeschlos-
sen werden konnten. Nach einer konstanten Phase (2001 — 2003) stiegen die bewilligten Zuschis-
se von ca. 48.000 Euro je Objekt auf ein etwa 50 Prozent héheres Niveau (74.000 Euro) im Jahr
2004, das bis 2006 in etwa gehalten wurde. Fur 1998, 1999 und 2000 wurden keine Mittelwerte

gebildet, da jeweils weniger als 10 Objekte geférdert wurden.

In Abbildung 31 wurden die Investitionskosten und bewilligten Zuschiusse je Objekt auf die Vorha-
benstrager aufgeschliisselt. Danach kosteten Umnutzungen Privater zwischen 46.000 (Férderung
des Landtourismus, RL 31) und 144.000 Euro (Férderung der Dorfentwicklung, RL 53) und wurden
mit 15.000 (RL 31) bis 48.000 Euro (RL 53) bezuschusst. Die Werte fiir Wiedernutzbarmachungen
Privater liegen geringfligig unter denen fir Umnutzungen nach RL 53. Bei Landwirten stellt sich die
Kosten- und Zuschusssituation sehr ahnlich dar, was bedeutet, dass die genannten Durchschnitts-

werte fUr etwa 88 Prozent aller Objekte zutreffen (siehe Abbildung 25).
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Abbildung 31: Investitionsvolumen und bewilligter Zuschuss je Objekt nach Forderpro-

grammen und Vorhabenstragern (1993 — 2006)
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Nach RL 33 geforderte Umnutzungen von Kommunen kosteten im Durchschnitt 94.000 Euro und
wurden mit 57.000 Euro geférdert. Bei Vereinen und Verbanden betrugen die entsprechenden
Werte 118.000 (Investition) bzw. 33.000 Euro (bewilligter Zuschuss). Ein &hnliches Bild zeigt sich
bei Unternehmen, die nach der RL 33 geftrdert wurden — 106.000 Euro Investitionskosten und
28.000 Euro bewilligter Zuschuss je Objekt.

Durch die programmatische Uberarbeitung der Dorfentwicklungsrichtlinie verdoppelten sich bei
allen Vorhabenstragern die durchschnittlichen Objektkosten und -zuschiisse — bei Kommunen,
Vereinen und Verbanden sogar dartiber hinaus. Ein nach RL 53 geférdertes kommunales Umnut-
zungsvorhaben kostete nun etwa 271.000 Euro und wurde mit ca. 159.000 Euro bewilligtem Zu-
schuss unterstiitzt. Etwa in dieser GréRenordnung liegen auch die Werte fur eine Umnutzung in
Tragerschaft eines Vereins oder Verbandes (256.000 Euro Investition, 148.000 Euro bewilligter

Zuschuss).

Vorhaben von Unternehmen (gewerbliche Umnutzungen), die nach RL 53 geférdert wurden,
erforderten im Durchschnitt Investitionen von etwa 217.000 Euro und wurden mit 86.000 Euro
bezuschusst. Aufgrund EU-rechtlicher Beihilfebeschrankungen fallen die durchschnittlichen Zu-
schisse fur Unternehmen (sowohl nach RL 33 als auch nach RL 53) grundsétzlich geringer aus als
fur Kommunen bzw. fir Vereine und Verb&nde. Bei den Wiedernutzbarmachungen konnten neben
den Werten fiir Privatpersonen nur fir kommunale Vorhaben repréasentative Durchschnitte berech-
net werden. Die objektbezogenen Investitionskosten kommunaler Vorhaben belaufen sich danach
auf etwa 278.000 Euro, die bewilligten Zuschisse auf ca. 127.000 Euro je Objekt. Extremwerte
wurden bei geringen Fallzahlen vor der Mittelbildung ausgeschlossen.

Die Regionalisierung objektbezogener Kosten und bewilligter Zuschusse auf Gemeindeebene
(ohne kreisfreie Stadte, Gemeindegebietsstand 2007) in Abbildung 32 bestatigt die in Kapitel 5.5
vermuteten hdheren individuellen Projektkosten in den Dérfern innerhalb des Dreiecks Dresden-
Leipzig-Chemnitz im Wesentlichen. Allerdings finden sich Gemeinden mit tUberdurchschnittlichen
Objektkosten auch in Ostsachsen sowie sidlich von Chemnitz. Ursachen kdnnen hdhere 6rtliche
Baupreise, grofRere bzw. sanierungsbedurftigere Gebaude sein, aber auch der Einfluss einzelner
GrolRvorhaben in kommunaler-, Vereins- oder Verbandstréagerschaft, fir die héhere Beihilfesatze
und Forderhdchstgrenzen gelten. Gemeinden, in denen solche Vorhaben umgesetzt wurden (z.B.
Dorfgemeinschaftshauser), kdnnen in Abbildung 32 (unten) aufgrund Uberdurchschnittlicher Zu-

schisse recht gut identifiziert werden.

Wie Abbildung 32 auflerdem zeigt, bewegen sich die durchschnittlichen Objektkosten in den
meisten Gemeinden (62 Prozent) zwischen 80.000 und 160.000 Euro, ein Niveau, das auch fir
Neubauvorhaben (ohne Grundstiick) veranschlagt werden muss. Durchschnittliche objektbezogene

Zuschisse bis 40.000 Euro wurden in 58 Prozent aller Gemeinden bewilligt. Die gleichmaRige und
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flachige Verbreitung von Kommunen dieser beiden Kategorien in Sachsen widerspiegelt die Domi-

nanz privaten Engagements bei Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen.

Investitionsvolumen je Objekt nach Gemeinden (geférderte Umnutzung
und Wiedemutzbarmachung 1993 - 2006)in T €
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Quelle: Landesvermessungsamt Sachsen (2007)
GIS und Kartographie: K. Wintermann, LfL, FB Agrardkonomie / Landlicher Raum, Referat Léndliche Entwicklung, 05/2008

Abbildung 32: Investitionsvolumen und bewilligter Zuschuss je Objekt nach Gemeinden

(geférderte Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen 1993 — 2006)
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Von 1993 bis 2000 erhohten sich die objektbezogenen Investitionskosten bei nahezu gleichblei-
benden Zuschiissen moderat. Ab 2000 stiegen die Kosten vom erreichten Niveau aus stark an,
die bewilligten Zuschiisse je Objekt allméhlich. Der Anstieg begriindet sich im Wesentlichen in
der gewachsenen Komplexitdt der Umnutzungsobjekte und -mafRnahmen, bedingt durch die
Veranderung der Férderkonditionen.

Vorhaben von Privatpersonen und Landwirten (88 Prozent aller Vorhaben) kosteten je nach
Forderprogramm im Durchschnitt zwischen 46.000 und 144.000 Euro und wurden mit 15.000 bis
48.000 Euro gefordert. In etwa 60 Prozent aller séchsischen Gemeinden betrugen die objektbe-
zogenen Investitionskosten zwischen 80.000 und 160.000 Euro, die bewilligten Zuschiisse bis zu
40.000 Euro. Die Werte zeigen, dass Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen keineswegs
kostenintensiver als Neubauvorhaben sind.

5.2  Volkswirtschaftliche Einordnung
Gemessen am jahrlichen Umsatzvolumen des séchsischen Bauhaupt- und Ausbaugewerbes spielt
die im Rahmen der landlichen Entwicklung geférderte Umnutzung und Wiedernutzbarmachung

landlicher Bausubstanz nur eine Nebenrolle, wie Abbildung 33 verdeutlicht.
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Abbildung 33: Umsatz des sachsischen Bauhaupt- und Ausbaugewerbes43 1993 — 2006
und Anteil geforderter Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen daran

Allerdings wird auch ersichtlich, dass die kontinuierliche, mit Beginn der EU-Fdrderperiode 2000 bis

2006 forcierte Umnutzungsférderung dem seit 1997 anhaltenden konjunkturellen Abwartstrend im

“  statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, eigene Berechnungen

Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie 60 Schriftenreihe, Heft 5/2009



sachsischen Baugewerbe durch aktive Leistungsnachfrage entgegenwirkte — wenn auch in be-
scheidenem Mal3e.

Ein etwas anderes Bild zeichnet sich ab, wenn Umnutzung und Wiedernutzbarmachung landlicher
Bausubstanz insgesamt betrachtet werden, also nicht nur im Rahmen der landlichen Entwicklung
geférderte Vorhaben. Die Erkenntnisse aus den sechs Untersuchungsdorfern lassen vermuten,
dass der Anteil nicht geférderter Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen den Anteil geférder-
ter deutlich Ubertrifft.

Von den insgesamt 62 recherchierten Umnutzungen wurden nur 18 (29 Prozent) aus Programmen
der landlichen Entwicklung bezuschusst, wobei die Verhaltnisse von Dorf zu Dorf extrem schwan-
ken (siehe Abbildung 34). Aufgrund des zu geringen Stichprobenumfangs, der keine seridsen
Hochrechnungen zulasst, wurde auf eine Schatzung der Objektanzahl und des Gesamtinvestitions-

volumens durch Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen verzichtet.
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Abbildung 34: Umnutzungen in den Untersuchungsdérfern insgesamt und aus Program-

men der landlichen Entwicklung geférderte Umnutzungen®*

*  Geobild GbR im Auftrag der LfL (2008): Bewertung der Siedlungs- und Ortsbildentwicklung ausgewahlter

Dorfer hinsichtlich Flacheninanspruchnahme und Versiegelung sowie Infrastrukturentwicklung, -kosten und
-auslastung, Abschlussbericht (unveréffentlicht)
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Abbildung 35: Anteil des Baugewerbes an der Bruttowertschdopfung im Freistaat Sach-

sen®

Auf Ebene der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung Sachsens betrachtet, verliert sich der wert-
schopfungsrelevante Beitrag von Umnutzungen/Wiedernutzbarmachungen landlicher Bausubstanz
selbst bei Beriicksichtigung aller Vorhaben. Dies nicht zuletzt deshalb, weil das Baugewerbe fir die
Bruttowertschépfung in Sachsen léngst nicht mehr den Stellenwert besitzt wie noch Mitte der
1990er-Jahre (vgl. Abbildung 35).

Bis 2000 war der Anteil geforderter Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen am jahrlichen
Umsatz im séchsischen Baugewerbe kaum messbar. Ab 2001 stieg er im Mittel auf 0,7 Prozent.
Die resultierende Leistungsnachfrage wirkte dem konjunkturellen Abwartstrend im Baugewerbe
in bescheidenem Umfang entgegen. Auf volkswirtschaftlicher Ebene betrachtet, verliert sich der

wertschdpfungsrelevante Beitrag von Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen.

5.3  Beschaftigungswirksamkeit

Vorhaben zur Umnutzung oder Wiedernutzbarmachung landlicher Bausubstanz kénnen mittelbar
und unmittelbar zur Verbesserung der Beschaftigungssituation im landlichen Raum beitragen. Die
unmittelbare Wirkung wird durch die Bereitstellung geeigneter Biiro- oder Gewerberdume sowie
durch die Schaffung von Beherbergungskapazitaten oder anderen Freizeitangeboten in touristisch
attraktiven Regionen erzielt. Die Férderung hilft dabei, den Sachkostenanteil eines Arbeitsplatzes
zu senken. Eine mittelbare Beschaftigungswirkung entsteht durch die angeregte Nachfrage nach
Bau- und den damit verbundenen Nebenleistungen. Fir den gré3ten und wichtigsten Leistungser-

bringer, die Bauwirtschaft, kann sie relativ plausibel prognostiziert werden.

Die im Rahmen dieser Untersuchung vorgenommene Hochrechnung der durch geférderte Umnut-

zungen und Wiedernutzbarmachungen gesicherten Arbeitsplétze in der Bauwirtschaft basiert auf

*  Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen
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den Angaben der Jahresumsatze und Beschaftigtenzahlen im sachsischen Bauhaupt- und Aus-
baugewerbe fur die Jahre 1993 bis 2006.%° Fur jedes dieser Jahre wurde ein Referenzumsatz fur
einen einzelnen Beschéftigten ermittelt, der anschlieRend zur Umrechnung der Investitionsvolumen
in Beschéaftigtenjahre herangezogen wurde. Aufgrund der Differenziertheit der Vorhaben und
fehlenden Detailinformationen wurde auf eine Gewichtung der zahlreichen an Umnutzun-
gen/Wiedernutzbarmachungen beteiligten Gewerke verzichtet und vereinfachend angenommen,
dass jeweils 50 Prozent der Leistungen vom Bauhaupt- und vom Ausbaugewerbe erbracht wurden.

Ebenfalls unbertcksichtigt blieb eine regionale Ausdifferenzierung der Referenzumsétze.

Jahresumsatz Beschaftigter im Bauhauptgewerbe
Jahresumsatz Beschaftigter im Ausbaugewerbe
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Abbildung 36: Ableitung der Referenzumsétze aus den jeweiligen Jahresumsétzen eines
einzelnen Beschaftigten im Bauhaupt- und Ausbaugewerbe?’

Mit einer gewissen Unsicherheit behaftet sind die Angaben Uber zu schaffende bzw. zu sichernde
Vollzeit- oder Teilzeitarbeitsplatze in den ausgewerteten Forderdaten, die zur Quantifizierung
unmittelbarer Beschéftigungseffekte herangezogen wurden. So lassen die Daten offen, ob die
Arbeitsplatze tatsachlich entstanden sind und derzeit noch bestehen. Dass bei zahlreichen gewerb-
lichen Umnutzungsfallen Angaben Uber Arbeitsplatze fehlen, deutet darauf hin, dass sich die
vorhandenen Daten auf abhéngige Beschéaftigungsverhéltnisse beschrénken. Daher beziehen sich
die nachfolgenden Auswertungen und Ergebnisse im Wesentlichen auf diese Beschéaftigungsform.
Dies auch deshalb, weil die Datenlage keine belastbare Schatzung der Anzahl nicht abhangiger
Beschaftigungsverhéltnisse (Freiberufler, Gewerbetreibende, Landwirte) zulasst. Vereinfachend
kann jedoch angenommen werden, dass jede Erwerbszwecken dienende Umnutzung bzw. Wie-
dernutzbarmachung (z.B. gewerbliche oder wirtschaftliche Zwecke, Versorgung mit Waren und

6 Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen

! Statistisches Landesamt des Freistaates Sachsen, eigene Berechnungen
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Dienstleistungen, ErschlieBung von Zusatzeinkommen) zur Sicherung oder Griindung einer Exis-
tenz fihrt.

Hinsichtlich abh&ngiger Beschaftigungsverhéltnisse ergibt sich nach Auswertung der Forderdaten
und im Ergebnis der Prognostizierung mittelbarer Beschéaftigungseffekte im Bauwesen folgendes, in
Tabelle 14 zusammengefasstes Bild:

Tabelle 14: Arbeitsplatze (nicht selbstéandige Beschéaftigung) durch gefdrderte Umnut-

zungen und Wiedernutzbarmachungen (1993 - 2006)

Umnutzung Wiedernutzbarmachung
Vollzeitarbeitsplatze (direkt) 1.555 58
Teilzeitarbeitsplatze (direkt) 107 3
Beschaftigtenjahre Bauwirtschaft 7.001 545
resultiere_nde Vollzeitarbeitsplatze in 500 39
der Bauwirtschaft (1993 - 2006)

Aufgrund des geringen Anteils an Teilzeitarbeitsplatzen wird bei den folgenden Auswertungen
unterstellt, dass zwei Teilzeitarbeitsplatze einem Vollzeitarbeitsplatz entsprechen. Danach wurden
zwischen 1993 und 2006 insgesamt rund 2.200 Arbeitsplatze im Zusammenhang mit geférderten
Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen geschaffen bzw. erhalten, etwa ein Viertel davon
mittelbar im Baugewerbe. Hinzu kommen rund 700 gewerbliche bzw. freiberufliche Existenzen

sowie Hinzuverdienstmoglichkeiten durch etwa 650 Landtourismusangebote.
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Abbildung 37:

Im Zusammenhang mit Umnutzungen/Wiedernutzbarmachungen geschaf-

fene/erhaltene Arbeitsplatze nach Forderprogrammen (1993 — 2006)
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Die Aufgliederung der im Zusammenhang mit Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen ge-
schaffenen/erhaltenen Arbeitsplatze (nur Arbeithnehmer) nach Férderprogrammen (Abbildung 37)
zeigt, dass den mit EU-Mitteln kofinanzierten Dorfentwicklungsprogrammen auch bei der Beschéafti-
gungswirksamkeit eine Schlisselrolle zukommt. So entfallen zwei Drittel (66 Prozent) der direkten
sowie gut die Halfte (53 Prozent) aller mittelbar am Bau geschaffenen Arbeitsplatze auf die RL 53.
Die entsprechenden Anteile der RL 33 betragen 28 (direkte AP) sowie 39 Prozent (AP am Bau).

Sechs Prozent der unmittelbaren sowie sieben Prozent der mittelbaren Arbeitsplatze wurden im
Bereich Landtourismus geschaffen bzw. erhalten. Wie eine Befragung48 aus dem Jahr 2004 zeigte,
waren vorhandene Raumlichkeiten/Geb&ude ein Hauptgrund zur Einrichtung von Angeboten fur
LUrlaub auf dem Land“ (32 Prozent aller Nennungen). Diesem folgten Griinde im Zusammenhang
mit der Beschéftigungssituation (Arbeitslosigkeit, Wunsch nach Arbeitsplatz zu Hause, fehlende
Arbeitsplatzalternativen in der Region; insgesamt 21 Prozent aller Nennungen). An der Befragung
beteiligten sich 466 geférderte Anbieter, die 1.317 Grinde angaben, Mehrfachnennungen waren

maoglich.

400

B Arbeitsplatze unmittelbar

350

O Arbeitsblatze mittelbar am Bau

300

250

200

Arbeitsplatze

150

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Abbildung 38: Im Zusammenhang mit Umnutzungen/Wiedernutzbarmachungen geschaf-

fene/erhaltene Arbeitsplatze nach Jahren (1993 — 2006)

“8 Sachsische Landesanstalt fir Landwirtschaft (2005): Kapazitdten im Landtourismus - Bewertung der
Kapazitaten des Landtourismus in Sachsen, die auf der Grundlage der Richtlinien Urlaub auf dem
Land/Landtourismus gefordert wurden,
http://www.smul.sachsen.de/lfl/publikationen/jsp/inhalt.jsp?seite=detail&pub_id=2085
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Abbildung 38 veranschaulicht die zeitliche Entwicklung der Arbeitsplatze von 1993 bis 2006.
Wahrend die mittelbaren Arbeitspléatze aufgrund ihrer Herleitung die Entwicklung der jahrlichen
Investitionssummen nachzeichnen (vgl. Abbildung 18), fallen bei den unmittelbaren Arbeitspléatzen
zwei Haufungen mit Maximalwerten auf. Die Haufung zwischen 1994 und 1996 mit einem Maxi-
mum von 193 Arbeitsplatzen im Jahr 1995 kann auf das Griindungsgeschehen und die starke
wirtschaftliche Dynamik in Sachsen nach der Wiedervereinigung bis zur Mitte der 1990er-Jahre
zuriickgefuihrt werden. In dieser Phase fiel es Unternehmern und Investoren wesentlich leichter,
Existenzen und Arbeitsplatze aufzubauen. Mit dem Konjunktureinbruch 1997 sank die Zahl der
direkt geschaffenen Arbeitsplatze auf knapp 40. Dieses Niveau, das dem der mittelbar gesicherten

Arbeitsplatze weitgehend entspricht, wurde bis zum Jahr 2000 gehalten.

Im Zuge der Weiterentwicklung der Umnutzungsférderung im Rahmen der Dorfentwicklung (RL 53)
wurden nicht nur die Fodrderkonditionen angepasst. Aufgrund der seinerzeit (und noch immer)
aktuellen Problemlage mangelnder Erwerbsmdglichkeiten im landlichen Raum, fanden verstarkt
beschaftigungswirksame Umnutzungsvorhaben bei der Férderung Beachtung. Flankiert wurde
diese Entwicklung von der durch Arbeitsmarktreformen ausgeldsten Existenzgriindungswelle ab
2003 (,Ich-AG").

Abbildung 39 veranschaulicht, dass etwa drei von vier Arbeitsplatzen von Privatpersonen eingerich-
tet wurden. Bei den direkt geschaffenen bzw. gesicherten Arbeitspléatzen zeichnet sich ein bemer-
kenswerter Beitrag von Unternehmen ab (10 Prozent). Es folgen Vereine und Verbande (7 Prozent)
sowie Kommunen (6 Prozent). Gemessen am Anteil des Investitions- und Zuschussvolumens
(6 bzw. 5 Prozent) fallt der Anteil der Landwirte an geschaffenen Arbeitsplatzen mit 3 Prozent
gering aus. Die Verhaltnisse bei den indirekten Arbeitsplatzen entsprechen denen der Investitions-

volumen, da sie von diesen abgeleitet wurden.
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Abbildung 39: Im Zusammenhang mit Umnutzungen/Wiedernutzbarmachungen geschaf-

fene/erhaltene Arbeitsplatze nach Vorhabenstragern (1993 — 2006)

Die Schaffung bzw. Erhaltung eines direkten Arbeitsplatzes (bzw. zweier Teilzeitarbeitsplatze)
erforderte von Privatpersonen und Unternehmen durchschnittliche Sachinvestitionen in Umnutzun-
gen oder Wiedernutzbarmachungen in H6he von etwa 46.000 Euro, die mit ca. 15.000 Euro bezu-

schusst wurden (vgl. Abbildung 40).

Bei einem bewilligten Zuschussvolumen von ca. 20.000 Euro investierten Landwirte im Durch-
schnitt etwa 54.000 Euro in einen Arbeitsplatz. Der auf Umnutzungen/Wiedernutzbarmachungen
entfallende durchschnittliche Sachkostenanteil fiir einen direkten Arbeitsplatz war bei Vereinen und
Verbanden leicht (Investition: 61.000 Euro, Zuschuss: 30.000 Euro), bei Kommunen deutlich hdher
(Investition: 95.000 Euro, Zuschuss: 52.000 Euro). In die Auswertung wurden nur die Bewilligungen
fur die 513 Objekte (9,5 Prozent aller Objekte) einbezogen, bei denen Arbeitsplatze unmittelbar

geschaffen bzw. gesichert werden sollten.
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Abbildung 40: Investitions- und bewilligtes Zuschussvolumen je unmittelbar geschaffenen

bzw. erhaltenen Arbeitsplatz nach Vorhabenstragern (1993 — 2006)

Die Regionalisierung der unmittelbar im Zusammenhang mit Umnutzungen oder Wiedernutzbarma-
chungen geschaffenen bzw. erhaltenen Arbeitsplatze nach Gemeinden dokumentiert, dass nicht
zwangslaufig dort viele Arbeitsplatze entstanden, wo viel investiert wurde (vgl. Abbildung 26 oben
mit Abbildung 41). Statt im Stadtedreieck Dresden-Leipzig-Chemnitz liegt der regionale Schwer-
punkt nun in den Dresdner Umlandgemeinden (insbesondere im WeiR3eritzkreis und in den Kreisen
MeiRen und Kamenz), wo tatséchlich hohen Investitionen folgend zahlreiche Arbeitsplatze entstan-

den sind.
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Im Zusammenhang mit Umnutzungen / Wiedemutzbammachungen
geschaffene / erhaltene Arbeitsplatze nach Gemeinden (1993 - 2008)
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Quelle: Landesvermessungsamt Sachsen (2007)
GIS und Kartographie: K. Wintermann, LfL, FB Agrardkonomie / Landlicher Raum, Referat Landliche Entwicklung, 05/2008

Abbildung 41: Unmittelbar im Zusammenhang mit Umnutzungen/Wiedernutzbar-
machungen geschaffene/erhaltene Arbeitsplatze nach Gemeinden (1993 -
2006)

Da die mittelbar im Baugewerbe gesicherten Arbeitsplatze direkt von den Investitionsvolumen
abgeleitet wurden, entspricht deren raumliche Verteilung im Wesentlichen Abbildung 26 (oben). Auf

eine gesonderte Darstellung wurde deshalb verzichtet.

Von 1993 bis 2006 wurden rund 2.200 Arbeitsplatze im Zusammenhang mit geférderten Umnut-
zungen und Wiedernutzbarmachungen geschaffen bzw. erhalten, etwa ein Viertel davon mittel-
bar im Baugewerbe. Hinzu kommen ca. 700 gewerbliche bzw. freiberufliche Existenzen sowie
Hinzuverdienstmdoglichkeiten durch etwa 650 Landtourismusangebote.

Viele Arbeitsplatze entstanden von 1994 bis 1996, die meisten jedoch ab 2003 im Rahmen von
Umnutzungen/Wiedernutzbarmachungen, die nach der RL 53 geférdert wurden (zwei Drittel aller
unmittelbar geschaffenen/gesicherten Arbeitspléatze). Etwa drei Viertel aller Arbeitsplatze wurden
von Privatpersonen eingerichtet, die daftir durchschnittlich 46.000 Euro investierten und 15.000
Euro an Zuschissen bewilligt bekamen.
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5.4  Beitrag zur Reduzierung des Flachenverbrauchs und der Bodenversiegelung

In welchem Umfang geférderte Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen zur Reduzierung des
Flachenverbrauchs und der Bodenversiegelung beigetragen haben, kann prognostiziert werden,
wenn die Fordermitteldaten mit ausgewéahlten Daten aus den Untersuchungsdorfern kombiniert
werden. Fir die folgende Hochrechnung wird davon ausgegangen, dass anstelle einer Umnutzung
bzw. Wiedernutzbarmachung grundsétzlich neugebaut worden wére. Dass eine uneingeschrankte
Wahlmdglichkeit zwischen Bestandserhaltung und Neubau nicht immer gegeben ist (z.B. aufgrund
der Eigentumsverhaltnisse) bzw. auch von einigen Bauherren ausgeschlossen wird (z.B. Liebhaber
historischer Bausubstanz), bleibt vereinfachend auf3er acht. Zunédchst werden plausible Durch-
schnittswerte fur die Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung einer Einzelneubaumalf-

nahme hergeleitet. Diese werden schlielich mit der Anzahl an geférderten Objekten multipliziert.

Zur Verbesserung der Genauigkeit der Hochrechnung wurde bei der Ermittlung der Durchschnitts-
werte flr die Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung nach der Gebaudenutzung unter-
schieden. Fir ein durchschnittliches Wohnbauvorhaben wurden die Werte aus allen abgeschlosse-
nen Neubauvorhaben zwischen 1990 und 2006 abgeleitet, die in den Untersuchungsdorfern auf

baulich bisher nicht genutzten Grundstiicken realisiert wurden.

Von den 41 ausgewerteten Anwesen (neun in Arnsdorf, je acht in Barwalde und Bockendorf, sieben
in Goldorf, funf in Liptitz und vier in Tobertitz) befinden sich 11 (27 Prozent) in Bebauungsplange-
bieten. Sie weisen fast ausnahmslos kleinere Flachen auf als die Bauplatze im Innenbereich. Da
jedoch Angaben uber das Verhaltnis neuer Wohnbauten in Innenbereichslagen zu denen in Be-
bauungsplangebieten nicht verfigbar waren, wurde auf eine Gewichtung verzichtet und die vorge-
fundenen Verhaltnisse zugrunde gelegt. Danach umfasst ein durchschnittliches Ein- bzw. Zwei-
familienhausgrundstiick im landlichen Raum 1.385 m2, von denen 299 m2 (22 Prozent) versie-

gelt sind (Hauptgeb&aude: 147 m2, Nebengeb&ude: 20 mz2, sonstige versiegelte Flachen: 132 m2).

Gewerblich genutzte Neubauten auf baulich bisher nicht genutzten Grundstiicken finden sich in den
Untersuchungsdorfern nur sehr vereinzelt. Zudem sind diese Vorhaben (z. B. Stallanlage in Bo-
ckendorf, Fenster- und Fassadenbaufabrik in Barwalde) fur die Hochrechnung kaum geeignet, da
sie aufgrund ihrer Dimensionierung sowie aus baurechtlichen Grinden (z.B. Immissionsschutz) im
Rahmen einer Bestandsnutzung oder -erhaltung nicht héatten realisiert werden kdnnen. In die
Ermittlung der Durchschnittswerte wurden daher baulich bereits genutzte Anwesen einbezogen mit
bestehenden Gewerbebauten und gewerblichen Umnutzungen. Dabei wird unterstellt, dass ein

alternativer Neubau weder kompakter noch grof3ziigiger gestaltet werden wirde.

Ausgewertet wurden insgesamt 42 (berwiegend Erwerbszwecken dienende Anwesen (drei in
Arnsdorf, 12 in Barwalde, sieben in Bockendorf, sechs in GoRdorf und je sieben in Liptitz und
Tobertitz), darunter 16 ausschlie3lich gewerblich genutzte. Von den 130 Hauptgeb&uden, die sich

auf den Grundstiicken befinden, werden 93 gewerblich, 33 zum Wohnen sowie vier gemischt
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(Erwerb und Wohnen) genutzt. Um die Durchschnittswerte fiir die Flacheninanspruchnahme und
Versiegelung eines gewerblich genutzten Einzelvorhabens zu gewinnen, wurden die aufsummier-
ten Grundstiicks- und versiegelten Flachen (Nebengebaudegrundflaichen und sonstige befestigte
Flachen) proportional auf die Grundflachen der aufstehenden gewerblich genutzten Hauptgeb&aude
aufgeteilt und durch deren Anzahl dividiert. Danach betragt die durchschnittliche Grundstucks-
groRBe eines gewerblich genutzten Einzelobjektes im landlichen Raum 1.198 m2. Davon sind
542 m2 (45 Prozent) versiegelt (Hauptgebdude: 283 m?, Nebengebaude: 16 m?, sonstige versie-
gelte Flachen: 243 m2).

Die Werte fur Grundstiicke mit dffentlich sowie gemischt genutzten Einzelobjekten wurden analog
denen fir rein gewerblich genutzte Gebaude ermittelt. Da diese Geb&audenutzungen in den Unter-
suchungsdorfern seltener anzutreffen sind, wurden jeweils alle vorhandenen Objekte (18 6ffentlich
genutzte Gebdude auf 11 Grundsticken und 19 gemischt genutzte Gebaude auf 17 Grundstiicken)

in die Auswertung einbezogen.

Der Datenlage in den Untersuchungsdorfern zufolge verfugt ein durchschnittliches Grundstiick
mit einem offentlich genutzten Gebaude im landlichen Raum Uber 1.329 m2, von denen 443 mz2
(33 Prozent) versiegelt sind (Hauptgebaude: 317 m2, Nebengebaude: 9 m?, sonstige versiegelte
Flachen: 117 m?). Ein mit einem gemischt genutzten Geb&ude bebautes durchschnittliches
Grundstick im landlichen Raum umfasst 1.435 m2. Davon sind 489 m2 (34 Prozent) versiegelt
(Hauptgebaude: 193 m2, Nebengebaude: 58 m2, sonstige versiegelte Flachen: 238 m2).

Keine Anhaltspunkte liegen fiir die Ermittlung von Durchschnittswerten fur die Flacheninanspruch-
nahme und Versiegelung durch touristisch genutzte Gebaude vor, da diese Nutzungsart in den
Untersuchungsdorfern nicht separat erhoben wurde. Touristische Angebote im landlichen Raum
sind jedoch hé&ufig Bestandteil gemischter Gebaudenutzungen (z.B. Wohnung/Ferienwohnung).

Deshalb wurden der Hochrechnung die halbierten Werte dieser Nutzungsart zugrunde gelegt.

Die Untergliederung der 5.403 Forderfalle nach Nutzungsarten erfolgte Uber deren Richtlinienzu-
ordnungen und Uber die Férdergegenstande (siehe Anhang). Lediglich bei der Richtlinie 33 wurden
zusatzliche Informationen™ herangezogen, um zwischen Wohn- und gewerblichen Umnutzungen
unterscheiden zu kdnnen. Die Ergebnisse der Zuordnung wurden in Abbildung 42 veranschaulicht.

Sie verdeutlichen die Dominanz der Umnutzung/Wiedernutzbarmachung fiir Wohnzwecke.

“ Verhaltnis fertig gestellter gewerblicher Umnutzungen zu fertig gestellten Wohnumnutzungen von 1994 bis

1999; Quelle: Sachsisches Staatsministerium fir Umwelt und Landwirtschaft (2002): Séchsische Umnut-

zungsfibel Il — Neues Leben fiir landliche Bauten
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Abbildung 42:

Gefdrderte Umnutzungen/Wiedernutzbarmachungen nach Nutzungsarten

Neben den Hochrechnungsergebnissen wurden alle in die Berechnung eingeflossenen Daten

nochmals in Tabelle 15 zusammengestellt. Wie sich zeigt, konnte von 1993 bis 2006 allein durch

geforderte Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen léandlicher Bausubstanz die Inanspruch-

nahme von etwa 690°° ha Flache und die Versiegelung von ca. 183! ha Boden vermieden werden.

Tabelle 15: Durch geférderte Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen vermiedener
Flachenverbrauch und Bodenversieglung (Hochrechnung 1993 — 2006)
Nutzung '\A‘/g fﬁ QL grr: velilt?:lf:?l je \jlg r\ftl)er%gt?: ng v':elﬁacrgig h Vsel:fni emgeel[lr]] r;]g
Vorhaben [m?] [m2] Summe [ha]

Wohnen 3.468 1.385 299 480,3 103,7
Erwerb 640 1.198 542 76,7 34,7
gemischt 56 1.435 489 8,0 2,7
offentlich 594 1.329 443 78,9 26,3
touristisch 645 718 245 46,3 15,8

Summe: 690,2 183,2

Zur Einordnung und Bewertung dieses Beitrages wird der vermiedene Flachenverbrauch von 1993

bis 2006 in einen taglichen Referenzwert umgerechnet. Dieser kann dem téaglichen Flachen-

verbrauch in Sachsen — einem Vergleichszwecken und dem Monitoring dienenden Umweltindika-

tor®? — gegenubergestellt werden. In Abbildung 43 wurde die durch geférderte Umnutzungen und

50

Volleinstau 750 ha (Quelle: Wikipedia — Die freie Enzyklopadie, http://de.wikipedia.org)

51

52

verbrauch, http://www.smul.sachsen.de/umwelt/4649.asp
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Zum Vergleich: Geléande des Flughafens Leipzig/Halle 1.400 ha, Wasserflache des Stausees Quitzdorf bei

Entspricht ca. 80 km Fahrbahn einer zweispurigen Autobahn oder ca. 244 km Fahrbahn einer Bundesstrale

Sachsisches Staatsministerium fur Umwelt und Landwirtschaft (2008): Umweltindikatoren — Flachen-
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Wiedernutzbarmachungen vermiedene tagliche Flacheninanspruchnahme im Verhéaltnis zum
taglichen Flachenverbrauch in Sachsen fiir die Jahre 1993 bis 2006 veranschaulicht.

10 10

sH H HMH H FHT—ITT+— I T+—1— 8
g
CSoHHHHHHHMAHHF=S 6 2
g S
S a4 M HH L4 0O
I

2 4— ’:‘:‘- — — . — _‘_ - 2

7 [~ ¥
0'_‘ T T T T T T T T T T T T T 0

1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
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Abbildung 43: Taglicher Flachenverbrauch® sowie anteilig vermiedener Flachenverbrauch
durch geférderte Umnutzungen/Wiedernutzbarmachungen in Sachsen
1993 - 2006

Es zeigt sich, dass allein die geférderten Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen landlicher
Bausubstanz zwischen 1993 und 2006 einen zuséatzlichen taglichen Flachenverbrauch in Hhe von
durchschnittlich etwa zwei Prozent (0,14 ha/Tag) in Sachsen vermeiden konnten. Dies ist zwar kein
allzu gewichtiger, wohl aber ein stetiger, durchaus erwahnenswerter Beitrag zum Bodenschutz. Wie
das Verhaltnis geforderter zu nicht geférderten Umnutzungen in den sechs Untersuchungsdorfern
vermuten lasst (ca. 1 : 3), ist der durch alle Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen im
landlichen Raum vermiedene Flachenverbrauch deutlich h6her anzusetzen, woraus ein wesentlich

beachtlicherer Beitrag zum Bodenschutz resultiert.

Allein durch geforderte Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen léndlicher Bausubstanz
konnte von 1993 - 2006 die Inanspruchnahme von 690 ha Freiflache und die Versiegelung von
183 ha Boden vermieden werden. Dadurch konnte ein zusatzlicher taglicher Flachenverbrauch in
Hohe von durchschnittlich etwa zwei Prozent in Sachsen verhindert werden — obgleich kein

gewichtiger, wohl aber ein erwdhnenswerter Beitrag zum Bodenschutz.

% Sachsisches Staatsministerium fir Umwelt und Landwirtschaft (2008): Umweltindikatoren — Flachen-

verbrauch, http://www.smul.sachsen.de/umwelt/4649.asp
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6 Fazit/Empfehlungen

Primares Anliegen der landlichen EntwicklungsmafRnahme Umnutzung/Wiedernutzbarmachung
landlicher Bausubstanz ist es, durch die Wiederbelebung der historischen Ortskerne und die
Erhaltung regionaler Bau- und Siedlungsformen die Eigenart und Identitat der Dérfer im landlichen
Raum zu bewahren und damit die Lebensqualitat der Bewohner zu erhéhen — sie zu verwurzeln.
Daneben belegen die Ergebnisse der Datenanalysen in den betrachteten Untersuchungsraumen,
dass Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen zahlreiche positive 6kologische Wirkungen
entfalten. Neben den separat analysierten Potenzialen zur Einsparung von Baustoffen und Ener-
gien54 ist vor allem auf die Beitrdge zur Vermeidung zusatzlicher Flacheninanspruchnahme und
Versiegelung zu verweisen. Auch werden 6kologisch wertvolle Flachen und Einzelstandorte im
Gegensatz zu Neubauvorhaben durch Umnutzungen oder Wiedernutzbarmachungen kaum beein-

trachtigt.

Die gewonnenen Erkenntnisse belegen die Vielseitigkeit und Bedeutung der untersuchten landli-
chen EntwicklungsmafRnahme, deren weiterer Einsatz deshalb grundsatzlich zu beflrworten ist.
Und dies, obgleich sich Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen in den betrachteten Untersu-
chungsrdumen hinsichtlich 6konomischer Effekte eher wirkungsneutral zeigten. Um verlassliche
Aussagen zur Wirkung auf die Infrastrukturfolgekosten zu erhalten, misste die Siedlungsentwick-
lung weiterer Dorfer (insbesondere anderer GroRenklassen) analysiert werden, in denen die In-
standsetzung bzw. Erneuerung der technischen Infrastruktur weitgehend abgeschlossen ist. In
einem entsprechend gestalteten Untersuchungsraum sollten sich Einspareffekte bei offentlichen
ErschlieBungsaufwendungen durch Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen belegen und
quantifizieren lassen. Dariiber hinaus sollte untersucht werden, ob und inwieweit sanierte bzw.
umgenutzte landliche Bausubstanz den Tourismus in entsprechend ausgerichteten Ddrfern beein-

flusst — ein 6konomischer Aspekt, der in dieser Studie nicht naher untersucht wurde.

Die Analyse der Siedlungsentwicklung ausgewahlter Dorfer im landlichen Raum Sachsens zeigt
allerdings auch, dass die gédngigen Umnutzungskonzepte, insbesondere reine Wohnumnutzungen,
selten den Nutzungsgrad bereits in Anspruch genommener Flachen steigern. Bei ausschlieRlicher
Fokussierung auf die Minimierung des Flachenverbrauchs wirden daher an Riickbau- und Entsie-
gelungsverpflichtungen gekoppelte Neubauvorhaben rein quantitativ zu besseren Ergebnissen
fuhren. Eine entsprechende Uberbetonung des Bodenschutzaspektes ist aber weder praxisrelevant
noch bau- und siedlungskulturell wiinschenswert. Sie wiirde zum flachenhaften Verlust der Eigenart
und Identitét der Dorfer fihren und somit die Lebensqualitat ihrer Bewohner mindern. Grundsétzlich

sollte aber die Alternative ,Abriss und Neubau“ im Vorfeld von Sanierungs- und Umnutzungsvorha-

%  Sachsische Landesanstalt fir Landwirtschaft (2008): Umnutzung versus Neubau im Dorf - Energetisch-

stoffliche sowie kostenseitige Gegenuberstellung von Sanierung, Umnutzung und Neubau von Wohn- und
Gewerbebauten im landlichen Raum, Schriftenreihe der LfL, Heft 13/2008
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ben geprift werden, inshesondere bei stark sanierungsbedurftigen Objekten ohne baukulturellen
Wert.

Bei der Forderung von Umnutzungen und Wiedernutzbarmachungen sollte besondere Aufmerk-
samkeit Konzepten geschenkt werden, die auf der Kombination (ggf. mehrerer) verschiedener
Nutzungen beruhen (z.B. Wohnen/Buro, Wohnen/Praxis, Wohnen/Ferienwohnung, Biiro/Geschéft).
Soweit entsprechende Nutzungskombinationen gewerbliche und/oder freiberufliche Nutzungen
beinhalten, werden durch die MaBnahme zugleich wichtige 6konomische Effekte erzielt (Unterstiit-
zung des Existenz- bzw. Beschéaftigungsaufbaus). Wie die Untersuchungen zeigten, sind gewerbli-
che Umnutzungen im landlichen Raum noch immer unterreprasentiert und daraus resultierende

okonomische Effekte kaum messbar.

Die Vor-Ort-Erhebungen in den Untersuchungsdorfern zeigten schlieBlich, dass gewerbliche
Grolvorhaben in den Dérfern des landlichen Raums wesentlich stérker zum Flachenverbrauch und
zur Bodenversiegelung beitragen als die Wohn- und ortsiibliche Gewerbeneubauten. Da diese
Ansiedlungen aus wirtschaftlicher Sicht gerade im landlichen Raum unverzichtbar sind, sollten zur
Reduzierung des Flachenverbrauchs — soweit vorhanden — landwirtschaftliche, gewerbliche oder
sonstige GrofRRbrachen revitalisiert werden, um die benétigten Flachen ohne Siedlungserweiterun-

gen bereitstellen zu kdnnen.
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8 Anhang
8.1 Berlicksichtigte Richtlinien und Férdergegenstande Umnutzung
Richt-
RL | linien- Gegenstand der Férderung
ziffer
o4 | 221 Investive MafRnahmen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe zur Umnutzung
o ihrer Bausubstanz, die dazu dienen, Zusatzeinkommen zu erschlieBen
31 | 2115 Bau und Ausbau, Einrichtung und Ausstattung von Géastezimmern und Ferien-
o wohnungen sowie von Gasteaufenthaltsraumen und Kochstellen
2173 Umnutzung fir Wohn- o. fiir gewerbliche Zwecke
33
2174 Umnutzung zur Verwendung fr éffentliche Zwecke durch die Gemeinde
014 Umnutzung zur Sicherung der Grundversorgung der Bevoélkerung mit Waren
o und Dienstleistungen
53 | 221 Umnutzung fir eine standortangepasste wirtschaftliche Nutzung
231 Umnutzung fiir gemeinnitzige oder dérfliche Gemeinschaftseinrichtungen, im
o Folgenden sonstige dffentliche Zwecke genannt, oder flr private Nutzung
Bau, Umbau, Einrichtungen und Ausstattungen von Freizeiteinrichtungen;
2.1.1%¢ Schaffung von Freizeitangeboten und weitere Verbesserung der touristischen
Infrastruktur, die das Anliegen des Landtourismus unterstiitzen
Modernisierung der bestehenden Beherbergungsangebote “Landtourismus"
54 | 2.1.2° (max. 15 Betten) und Schaffung von Campingmdoglichkeiten (max. 15 Stellplat-
ze) einschlieB3lich sanitarer Einrichtungen und Aufenthaltsraumen
Schaffung neuer Bettenkapazitdten durch Umbau und Ausbau, Einrichtung
2.1.3% und Ausstattung von Ferienwohnungen und Ferienzimmern einschlie3lich dazu

gehodrender sanitéarer Einrichtungen und Aufenthaltsraume

55

Nur Zuwendungsempfanger geman Richtlinienziffer 3.3 (Sonstige natirliche Personen fur Manahmen, die

der Umnutzung oder Erhaltung ehem. landwirtschaftlicher oder ortshildpragender Bausubstanz dienen.)

56

Nur Zuwendungsempfanger gemafR Richtlinienziffern 3.1 und 3.2 (Landwirtschaftliche Unternehmen sowie

naturliche Personen fur MalBnahmen, die der Umnutzung oder Erhaltung ehemaliger landwirtschaftlicher

und/oder forstwirtschaftlicher oder ortshildpragender Bausubstanz dienen.)
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8.2 Berlicksichtigte Richtlinien und Férdergegenstande Wiedernutzbarmachung (Erwerb
mit anschlieRender Umnutzung und/oder Sanierung)
Richt-
RL | linien- Gegenstand der Férderung
ziffer
Erwerbsférderung:
933 Erwerb leerstehender oder leerfallender landlicher Bausubstanz fir sonstige
o offentliche Zwecke
53
234 Erwerb leerstehender oder leerfallender landlicher Bausubstanz fir Wohnzwe-
o cke (Hauptwohnsitz) durch junge Familien
24 | 21 Erwerb vorhandener Bausubstanz einschlie3lich des Grundstiicks zur Schaf-
' fung von selbstgenutztem Wohnraum

Anschlussférderung ,Umnutzung“ siehe Anhang 10.1

Anschlussférderung , Sanierung”:

Erhaltung und Gestaltung land- und forstwirtschaftlicher oder ehemals land-

2.17 und forstwirtschaftlich genutzter Bausubstanz mit ortshildpragendem Charakter
einschliellich Hof-, Garten- und Griinflachen
04 MafRnahmen, die geeignet sind, land- und forstwirtschaftliche Bausubstanz an
)18 die Erfordernisse zeitgemafRen Wohnens und Arbeitens anzupassen, vor
o Einwirkungen von auRen zu schiitzen oder in das Ortsbild oder in die Land-
schaft einzubinden
2171 Umfassende Aul3enrenovierung
33
2175 Denkmalpflegerischer Mehraufwand
o15 Umfassende AuRenrenovierung léndlicher Bausubstanz zur Sicherung der
o Grundversorgung der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen
53
932 Umfassende AulRenrenovierung landlicher Bausubstanz fir sonstige 6ffentliche

Zwecke oder flr private Nutzung
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8.3  Ubersichtsplane Untersuchungsdorfer

Siedlungsentwicklung Arnsdorf 1990 — 2006

Maf3stab ca. 1 : 10.000

Flacheninanspruchnahme
Neu-/ Anbau

Bestand

Umnutzung

Abriss

Leerstand

Versiegelt

Entsiegelt

| Neubau Teich, Pool
Abriss Gebaude,
neu versiegelt

Untersuchungsgebiet

Besitzstand (DOPOS5)

|:l Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Stand 04.05.1995

§26-Biotope
(Stand 1992, Grundlage TK25)
2 il Flachen

— Stratenzige/Wege
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GIS und Kartografie: Geobild GbR 2008
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Siedlungsentwicklung Barwalde 1990 — 2006

Maf3stab ca. 1 : 5.000

Flacheninanspruchnahme

wl Neu-/ Anbau

Bestand
Umnutzung

Abriss

Leerstand

Versiegelt

Entsiegelt

Neubau Teich, Pool

b
 BESESE-

[

e Tetes
ou“o

5
e,
R

Abriss Gebaude, §26-Biotope

neu versiegelt (Stand 1992, Grundlage TK25)
Untersuchungsgebiet ; > 1: Flschen
Besitzstand (DOPO05) pe—————] Stralenzuge/Wege
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Stand 1991

GIS und Kartografie: Geobild GbR 2008
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Siedlungsentwicklung Bockendorf 1990 — 2006 Malstab ca. 1 : 7.500

Neu-/ Anbau
Bestand
Umnutzung

Abriss

Leerstand

S
Versiegelt

Entsiegelt

Neubau Teich, Pool

Abriss Gebaude, §26-Biotope

neu versiegelt (Stand 1992, Grundlage TK25)
— " .
I._..j Untersuchungsgebiet -'r_:- !. Fléchen

Besitzstand (DOPOS) Linien

I:] Abrundungssatzung ——— StraBenziige/\Wege

Stand 1999

GIS und Kartografie: Geobild GbR 2008
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Siedlungsentwicklung GoRRdorf 1990 — 2006

Maf3stab ca. 1 : 6.000

o

s

&

17
m/

S e
-

Fldacheninanspruchnahme
Neu-/ Anbau

Bestand

Umnutzung

Abriss

Leerstand

Versiegelt
Entsiegelt

Neubau Teich, Pool

Abriss Gebaude,

$ §26-Biotope
neu versiegelt

(Stand 1992, Grundlage TK25)

| ] Untersuchungsgebiet } K. sty

[ ]  Besitstand poros) Linien
Bebauungsplan Punkie )

I:l (genehmigt 15.09.1995) Stralenziige/\Wege

GIS und Kartografie: Geobild GbR 2008

Landesamt fur Umwelt, Landwirtschaft und Geologie 82

Schriftenreihe, Heft 5/2009



Maf3stab ca. 1 : 5.000

Siedlungsentwicklung Liptitz 1990 — 2006
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GIS und Kartografie: Geobild GbR 2008
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Siedlungsentwicklung Tobertitz 1990 — 2006 Malstab ca. 1 : 7.500

Neu-/ Anbau
Bestand
Umnutzung
Abriss
Leerstand
Versiegelt
Entsiegelt

Neubau Teich, Pool

Abriss Gebaude, §26-Biotope
neu versiegelt (Stand 1992, Grundlage TK25)
* oa
Untersuchungsgebiet * ‘? & Flachen
Linien
Besitzstand (DOP05) Punkte
SiamGidags Straltenzige/\Wege

satzung, Entwurf, 1999

GIS und Kartografie: Geobild GbR 2008
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8.4  Ausgewdhlte Daten zur Siedlungsentwicklung der Untersuchungsdorfer

Anzahl baulicher Vorhaben nach Art und Nutzung (1990 — 2007)

Vorhaben Arnsdorf | Béarwalde | Bockendorf | GoRdorf Liptitz Tobertitz
Neubau 61 68 56 46 24 58
Wohnen 18 23 11 18 9 16
separat 13 16 7 8 6 11
Anbau 5 7 4 10 3 5
Gewerbe 3 14 7 2 4 3
separat 3 3 4 - 3 2
Anbau - 10 1 2 1 1
>1.000 m2 - 1 2 - - -
gemischt - - - - - -
offentlich - 1 1 - - -
sonstig 40 30 37 26 11 39
Umnutzung 11 31 5 2 2 11
Wohnen 7 22 4 2 1 9
Gewerbe 2 8 - - - -
gemischt 2 - 1 - - 2
offentlich - 1 - - 1 -
sonstig - - - - - -
Ersatzneubau 2 1 3 2 - 4
Wohnen 2 1 2 - -
Gewerbe - - - - - 1
gemischt - - - 1 - -
offentlich - - - - - -
sonstig - - 1 1 - 2

Anzahl abgerissener Gebaude (1990 — 2007) sowie leer stehender Gebaude (Stand 2007)

Arnsdorf | Béarwalde | Bockendorf | GoRdorf Liptitz Tobertitz

Abriss 13 7 12 6 8 10

Leerstand 16 5 11 3 7 2
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Gebaudegrundflache baulicher Vorhaben nach Art und Nutzung (1990 — 2007) in m2

Vorhaben Arnsdorf | Béarwalde | Bockendorf | GoRdorf Liptitz Tobertitz
Neubau 2.952 9.736 8.327 2.466 2.816 4.533
Wohnen 1.719 2.773 1.203 1.364 877 1.825
separat 1.542 2.260 993 976 719 1.667
Anbau 177 513 210 388 158 158
Gewerbe 117 5.662 6.316 126 1.651 1.285
separat 117 434 1.765 - 1.566 1.268
Anbau - 1.336 297 126 85 17
>1.000 m2 - 3.892 4.254 - - -
gemischt - - - - - -
offentlich - 35 16 - - -
sonstig 1.116 1.266 792 976 288 1.423
Umnutzung 1.975 7.882 838 603 687 2.783
Wohnen 1.302 6.191 730 603 448 2.513
Gewerbe 263 1.630 - - - -
gemischt 410 - 108 - - 270
offentlich - 61 - - 239 -
sonstig - - - - - -
Ersatzneubau 273 250 317 126 - 357
Wohnen 273 250 290 - - 141
Gewerbe - - - - - 84
gemischt - - - 83 -
offentlich - - - - - -
sonstig - - 27 43 - 132

Geb&udegrundflache abgerissener Gebdude (1990 — 2007) sowie leer stehender Gebaude
(Stand 2007) in m2

Arnsdorf | Béarwalde | Bockendorf | GoRdorf Liptitz Tobertitz
Abriss 697 768 1.422 832 909 715
Leerstand 3.635 1.421 3.805 852 2.109 350
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Siedlungsflache in ha (1990, 1996 und 2007)

Jahr Arnsdorf | Béarwalde | Bockendorf | GoRdorf Liptitz Tobertitz
1990 33,49 23,72 38,56 14,25 21,53 17,67
1996 33,49 25,42 42,16 15,38 21,53 18,51
2007 33,49 25,85 42,29 15,38 21,60 19,39

Anderung der Siedlungsflache in Prozent (1990 = 1996, 1996 = 2007 und 1990 = 2007)

Zeitraum Arnsdorf | Béarwalde | Bockendorf | GoRdorf Liptitz Tobertitz
1990 — 1996 0,0 +7,2 +9,3 +7,9 0,0 +4.,8
1996 — 2007 0,0 +1,7 +0,3 0,0 +0,3 +4,8
1990 — 2007 0,0 +9,0 +9,7 +7,9 +0,3 +9,8
Geb&udegrundflache in ha (1990 und 2007)
Jahr Arnsdorf | Béarwalde | Bockendorf | GoRdorf Liptitz Tobertitz
1990 3,17 4,69 3,95 1,84 3,68 2,53
2007 3,39 5,59 4,65 2,00 3,87 2,91
Anderung der Gebaudegrundflache in Prozent (1990 = 2007)
Zeitraum Arnsdorf | Béarwalde | Bockendorf | GoRdorf Liptitz Tobertitz
1990 — 2007 +6,9 +19,2 +17,7 +8,7 +5,2 +15,0
Einwohnerzahl (1990, 1996 und 2006)
Jahr Arnsdorf | Barwalde | Bockendorf | GoRdorf Liptitz Tobertitz
1990 321 k. A. 337 k. A. k. A. k. A.
1996 309 265 315 246 266* 232
2006 301 320 304 255 232 258

* Wert des Jahres 1999 (frihste verfugbare Angabe fir Liptitz)

Anderung der Einwohnerzahl in Prozent (1990 = 1996, 1996 = 2006 und 1990 = 2006)

Zeitraum Arnsdorf | Barwalde | Bockendorf | GoRdorf Liptitz Tobertitz
1990 — 1996 -3,7 k. A. -6,5 k. A. k. A. k. A.
1996 — 2006 -2,6 +20,8 -3,5 +3,7 -12,8* +11,2
1990 - 2006 -6,2 k. A. -9,8 k. A. k. A. k. A.

* Wert fiir den Zeitraum 1999 — 2006
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Siedlungsdichte in Einwohner je ha (1990, 1996 und 2006/07)

Jahr Arnsdorf | Béarwalde | Bockendorf | GoRdorf Liptitz Tobertitz
1990 9,6 k. A. 8,7 k. A. k. A. k. A.
1996 9,2 10,4 75 16,0 12,4* 12,5
2006/07 9,0 12,4 7,2 16,6 10,7 13,3

* Wert fiir das Jahr 1999 (frihester Wert fur Liptitz)

Anderung der Siedlungsdichte in Prozent (19902 1996, 1996 2 2006/07 und 19902 2006/07)

Zeitraum Arnsdorf | Béarwalde | Bockendorf | GoRdorf Liptitz Tobertitz
1990 — 1996 -3,7 k. A. -14,5 k. A. k. A. k. A.
'96 —'06/'07 -2,6 +18,7 -3,8 +3,7 -13,1* +6,2
'90 - '06/°07 -6,2 k. A. -17,7 k. A. k. A. k. A.

* Wert flr den Zeitraum 1999 — 2006/07

Anteil der Gebaudegrundflache an der Siedlungsflache (Bebauungsdichte) in Prozent (1990
und 2007)

Jahr Arnsdorf | Béarwalde | Bockendorf | GoRdorf Liptitz Tobertitz
1990 9,5 19,8 10,2 12,9 17,1 14,3
2007 10,1 21,6 11,0 13,0 17,9 15,0

Geb&udegrundflache je Einwohner nach Nutzung und Entstehung in m2 (Stand 2006/07)

Eutzung J Arnsdorf | Béarwalde | Bockendorf | GofRdorf Liptitz Tobertitz
ntstehung
Wohnen 46,6 59,3 45,7 36,6 39,7 55,0
Bestand 36,6 31,3 39,3 28,9 34,0 38,2
Neu-/Anbau 5,7 8,7 4,0 53 3,8 7,1
Umnutzung 4,3 19,3 2,4 2,4 1,9 9,7
Gewerbe 11,5 74,9 59,3 18,4 60,7 21,4
Bestand 10,2 52,1 38,5 17,9 53,6 16,4
Neu-/Anbau 0,4 5,5 6,8 0,5 7,1 5,0
Umnutzung 0,9 51 --- ---
>1.000 m2 - 12,2 14,0
Gemischt 2,9 0,5 2,1 1,6 54 1,6
Offentlich 3,1 1,7 3,6 --- 2,2 ---
Sonstig 36,4 33,7 29,2 18,6 49,6 33,6
Leerstand 12,1 4,4 12,5 3,3 9,1 14
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