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Lage/Infrastruktur: Durchgangsverkehr und geringe Versorgung
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Einwohnerentwicklung: Riickgang und Uberalterung

Die Einwohnerzahl des Ortes liegt heute bei ca. 150 Personen. Sie ging zu Beginn der 90er-
Jahre deutlich zuriick und stagnierte in den vergangenen Jahren. Ca. 27% der Einwohner O-
bermusbachs sind tber 65 Jahre alt, (Musbach ca. 16%, Freudenstadt ca. 21%). Der Anteil der
unter 6-jahrigen ist unterdurchschnittlich und ging in den vergangenen Jahren zurlick. Ange-
sichts des landesweit zu erwartenden Bevdlkerungsriickgangs ist von einem weiteren Rickgang
der Einwohnerzahl auszugehen, der nur durch Zuwanderung aufgefangen werden kénnte.

Arbeitsmarkt: Wenig Arbeitsplatze, viele Auspendler

Die Lage auf dem Arbeitsmarkt entspricht der vieler kleiner Dorfer: wenig Arbeitsmdglich-
keiten am Ort, viele Auspendler. In der Umgebung stehen jedoch zahlreiche Arbeitsplatze
zur Verfligung, die Arbeitslosenquote ist niedrig. Am Ort selbst kénnte eine geringfiigige
Steigerung des Arbeitsplatzangebots im Bereich Tourismus/Gastgewerbe realisiert werden.

Ortsbild/Gebdudebestand: Wertvolle Bausubstanz in teilweise schlechtem Zustand
Obermusbach verfligt Gber ein sehr geschlossenes Ortsbild und einen hohen Anteil regional-
typischer historischer Bauten mit solider Bausubstanz. Die meisten dieser Hauser entstan-
den nach einem verheerenden Brand im Jahr 1822 in Form sogenannter ,Einhduser", bei
denen Wohnraume, Stall und landwirtschaftliche Lagerflachen unter einem Dach vereint
sind. Drei dieser Gebaude in zentraler Ortskernlage stehen leer und befinden sich teils in
dringend sanierungsbedulrftigem Zustand. Nur eines der groBen Wohngebdude (Klosterstr.
42) steht unter Denkmalschutz. Zwoélf der ca. 30 Wohn- und Wirtschaftsgebdude haben eine
Grundflache von Gber 250gm und Nutzflachen von teilweise Gber 1000 gm und entsprechen
damit in ihrer GréBe einem Mehrfamilienhaus. Nach Aufgabe der urspringlich landwirt-
schaftlichen Nutzung missen fiir diese groBen Gebaude dringend neue Nutzungsmdéglichkei-
ten gefunden werden. Zugleich stellen sie eine Chance flr den Ort dar, in der Konkurrenz zu
anderen Doérfern mit sichtbarer Schwarzwalder Historie bestehen zu kénnen.

Netzwerk fiir Stadt und Raum
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Kartengrundlage: Urkataster der Landesaufnahme, Geometer Herrmann, 1836

Die Urkataster-Karte Obermusbachs wurde 1836 aufgenommen, vierzehn Jahre nach dem Brand des
Ortes im Jahr 1822. Dennoch finden sich darauf noch Uberreste aus fritherer Zeit: Die Kirche ebenso
wie zwei Hofe, die heute nicht mehr existieren. Vermutlich standen 1836 zumindest noch deren
Grundmauern, so dass der Kartograph von einem Wiederaufbau ausging. Mehrere offene Bache sowie
ein Loschteich in der Ortsmitte pragten das Bild des Ortes. Zur Zeit des Brandes hatte Obermusbach
zwei Gasthofe: den Ochsen und den Hirsch.
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£ | N :‘:t Bereich mit Handlunashedarf
Kartengrundlage: Digitaler Katasterplan der Stadt Freudenstadt, 2006

Die Siedlungsflache von Obermusbach ist bis 2006 insgesamt deutlich gewachsen. Der Kernbereich
des Ortes entlang der KlosterstraBe hat sich dagegen baulich kaum verdndert. Drei der Wohngebaude
stehen heute leer. Keiner der Gasthofe ist mehr in Betrieb, im ehemaligen ,Auerhahn™ wurde ein Seni-
orenheim eingerichtet. Verschwunden ist auch ein groBer Teil der dorflichen Gewasser.

Die Bereiche um die leer stehenden Gebdude und das Sagewerksgeldande weisen Handlungsbedarf auf.
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Ende 2006 wurde im Rahmen des Projekts eine Birgerbefragung durchgefiihrt, an der von
den angeschriebenen insgesamt 55 Haushalten des Ortes 32 teilnahmen. Das Thema Orts-
entwicklung stieB auf groBes Interesse; neben zahlreichen positiven Aspekten wurden die
Themenbereiche Leerstand, verfallende Bausubstanz und vor allem die Verkehrsbelastung
des Ortes bei den Rickmeldungen betont. Es kamen zahlreiche Vorschlage flir neue Nut-
zungsmoglichkeiten bestehender Gebaude und fir die Entwicklung des Ortes, von denen
viele in den MaBnahmenkatalog des Entwicklungskonzepts einbezogen wurden.

Lange Wohndauer am Ort, die Erben ziehen weg
Seit wann wohnen
Sie in Obermusbach?

»s Wohnen Sie im Eigentum, zur Miete...? Eigentumer:
Werden Kinder oder nahe Verwandte das Haus
bei spater einmal ibernehmen?
Verwandten
20 1+ 9%
Mieter
15% N
15 Vielleicht Ja
46% 46%
10
51 .
Eigentimer Nein
m 76% 8%
0 T T . .
& seit Geburt Drei Viertel der Obermusbacher Haus- Nur knapp die Hélfte der Hauseigentii-
>10 Jahre halte sind Eigentlimer eines eigenen mer ist sich sicher, dass die Kinder das
05-10 Jahre Hauses oder einer Wohnung Haus spater einmal (bernehmen wer-
den.
O < 5 Jahre
Vorschlage und Ideen Was gefallt Innen weniger gut?

Fiir das Dorf: Lebensmittelladen, Ein- 26
4

kaufszentrum, Apotheke, Freiraumgestal- »
tung, Brunnen erhalten, Dorfplatz, 20
Neugestaltung Bushaltestelle, Sagmiuh- 18
lenweg beleuchten, Verbesserung OPNV, 16
Rickbau L409, Tempo-30-Zone, Ver- 0
kehrsberuhigung mit Pflastersteinen, 10

14

Pflanzungen, Erhaltung Holzkanal als Bio- 8
top, Bauernsagmiuhle als Museum, Ge- 6

N .. . 4
schichte der Hofe aufarbeiten, angepasste L
Bebauung Sagewerk Bohnet, Advents- und
Weihnachtsdorf Museu msdorf Fensterbe_ Nichts los fehlende wenig Leerstand / Verkehr/

{ . . ! . im Ort Gaststatte Neubauten  Vernachldssigte ~StraBenfihrung /

leuchtung, Familien férdern, Wohnen fir Gebaude  -Gestaltung

Jung und Alt, Feste...

Fiir Haus Klosterstr. 42: Begegnungs-
statte, Handwerk, Café, Badehaus, Gaste-
haus flir Wanderer, Pferdehof, Gaststatte,
Besenwirtschaft, Ferienwohnungen...
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Der Durchgangsverkehr beeintrachtigt die Wohnqualitat und reduziert die Aufenthaltsquali-
tat der vorhandenen Freiflachen.

Der StraBenraum ist eine unschdne Asphaltflache mit vielen Schlagléchern, es gibt keinen
Gehweg. Die Larmbelastung fir die direkten Anwohner ist hoch. Fir Kinder ist die beste-
hende Situation durch die hohe Geschwindigkeit der Fahrzeuge gerade im Umfeld der Bus-
haltestelle gefahrlich. Da schon die Grundschiler auf den Bus angewiesen sind, ist diese
Situation sehr unbefriedigend.

Die Verkehrsbelastung ist im Vergleich mit anderen Ortsdurchfahrten des Landes nicht so
hoch, dass in den kommenden Jahrzehnten mit der Finanzierung einer Ortsumgehung ge-
rechnet werden kann. Eine ,groBe Losung" wird es in den kommenden Jahrzehnten daher
voraussichtlich nicht geben.

Wenn die Verkehrssituation verbessert werden soll, kann dies nur durch kleinteilige MaB-
nahmen und Eigeninitiative der Bewohner geschehen.

Aktuell stehen drei von insgesamt etwa 30 Wohngebauden leer, weitere Leerstdnde dlrften
aus demographischen Griinden in den ndchsten Jahren hinzukommen. Da die Eigentimer
der leerstehenden Gebaude diese nicht mehr bendtigen und daher verstandlicherweise auch
nicht in die Hauser investieren, stagniert die Situation seit Jahren. Eine Substanzsicherung
der Gebaude ist mittlerweile dringend notwendig.

Die alteren Wohn- und Wirtschaftsgebaude sind Uberaus stattlich mit AuBenwandflachen
von ca. 400-600gm und Dachflache von ca. 600gm. Im Vergleich zu Durchschnittswerten
moderner Einfamilienhauser (AuBenwandflache ca. 200gm, Dachflache ca. 150-200gm) wird
deutlich, dass im Falle einer Gesamt-Sanierung und/oder energetischen Modernisierung auf
die Eigentimer Kosten in etwa dreifacher Hohe zukommen. Auch ein Abriss macht wenig
Sinn: Die Abrisskosten Ubersteigen den Grundstiickswert.

Die Rahmenbedingungen verandern sich: der Zustand der Gebaude verschlechtert sich von
Jahr zu Jahr, der Immobilienwert sinkt, u.a. wegen zurilickgehender Einwohnerzahlen und
sinkender Nachfrage.

Der Ort Obermusbach hat sich in den vergangenen Jahrzehnten erheblich verandert - weni-
ger in seinem Erscheinungsbild als vielmehr bezliglich der Zusammensetzung seiner Bevdl-
kerung sowie der Nutzungsart- und Intensitat der vorhandenen Gebaude.

Aus einem Dorf mit Uberwiegend in der Land- und Forstwirtschaft tatigen Bewohnern ist ein
Wohnort flir Auspendler in die ndhere und weitere Umgebung geworden. Nur noch wenige
kleinere Gewerbebetriebe und zwei Bauernhéfe bieten Arbeitsméglichkeiten. Es gibt weder
gastronomische Angebote - obwohl im Ort einmal drei Gasthofe bestanden - noch Ferien-
wohnungen.

Der Altersaufbau der Bevdlkerung hat sich stark verschoben, immer weniger Kinder und
Jugendliche stehen einer wachsenden Anzahl Uber 60-]ahriger gegeniiber. Damit entspricht



der Ort dem allgemeinen Trend in Deutschland und Baden-Wirttemberg. Der Uberalte-
rungsprozess ist jedoch schon Uberdurchschnittlich stark fortgeschritten; durch die landlich
gepragte Lage und die geringe Infrastrukturausstattung ist Obermusbach fiir Zuwanderer
wenig interessant: Im Gegensatz zum landesweiten Trend liegt der Anteil von Auslandern
und Blrgern mit Migrationshintergrund deutlich unter dem Durchschnitt und hat sich auch
seit langem nicht erhoht.

Die geringe Einwohnerzahl des Ortes hat zur Folge, dass mit Angebotserweiterungen bei der
Infrastruktur unter den gegebenen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen nicht gerechnet
werden kann. Damit bleibt die Konkurrenzfahigkeit des Ortes um Zuwanderer im regionalen
Kontext sehr beschrankt, mit wachsenden Einwohnerzahlen ist kaum zu rechnen.
Obermusbach hat jedoch in einigen Bereichen noch auszuschépfende Potenziale: Im Ver-
gleich mit den vielen anderen kleinen und kleinsten Orten des Landes kénnten sowohl im
Bereich ,Wohnen" durch gezielte Ansprache geeigneter Zielgruppen als auch im gewerbli-
chen Bereich durch Kooperation, Marketing und bessere Ausnutzung des Durchgangsver-
kehrs Zuwdachse erzielt werden.

Ziel sollte es daher sein, die bestehende, sehr attraktive und durch ihre regionaltypische
Struktur einzigartige Bausubstanz zu erhalten und den heutigen und zuktlinftigen Bewohnern
die Moglichkeit zu geben, ihre Bedirfnisse bezliglich Einkauf, Versorgung mit Schulen, Kin-
dergérten, Arzten wie auch Angeboten zur Kommunikation, innerértlichen Kontakten und
zum Dorfleben durch geeignete Angebote im naheren Umfeld und ggf. Verbesserungen im
Nahverkehrsangebot zu befriedigen. Dabei sollten kleinteilige, modular aufgebaute Konzepte
im Vordergrund stehen.

Probleme ...
B Viele leer stehende Gebaude
B Wenige Arbeitsplatze am Ort
B Weder Laden, Schule, Post, Kindergarten oder Gasthaus...
B Abseits der Hauptverkehrswege, dennoch viel Durchgangsverkehr

.. und Chancen

~Schwarzwaldtypisches" Ortsbild

Viele historische Gebaude, viel ungenutzte Flache

Wenig stérende Neubauten

~Schwarzwaldtypische®, zukunftstrachtige Betriebsstruktur
Viele Durchfahrende aus anderen Landkreisen

Schoéne Landschaft, bequeme Spazierwege

+ 4+ + + + +

Somit ergeben sich die Themenbereiche
B Nutzungsperspektiven des historischen Baubestands
B Verkehrssituation und Freiflachen

B Vermarktung/Offentlichkeitsarbeit

als zuklnftige Aufgabenschwerpunkte.

Netzwerk fiir Stadt und Raum
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1.5 Entwicklungsziele fiir Obermusbach

Erhalt der bestehenden einzigartigen historischen Bausubstanz

B Verbesserung der Wohnqualitdt durch Reduzierung der Verkehrsbelastung

B Erhalt der heutigen Einwohnerzahl, auch durch Zuzug von auBerhalb - jedoch kei-
ne Ausweisung zusatzlicher Bauflachen

B Aufwertung von Ortsbild und Ortsgemeinschaft durch Gestaltung einer raumlichen

Ortsmitte und Aufwertung von Freiflachen

Erhohung des Bekanntheitsgrades des Ortes

Entwicklung eines Netzwerks zukunftstriachtiger Betriebe im Bereich nachwach-

sender Rohstoffe, Okologie und schwarzwaldtypischer Produkte mit gemeinsamen

Marketing

B Verbesserte Nutzung der vorhandenen gewerblichen und touristischen Po-

tenziale und des aus dem Durchgangsverkehr resultierenden Kundenpotenzials

2 Verkehr und Freiflachen

Der Uberwiegende Teil der Wohngebdude Obermusbachs reiht sich entlang der Ortsdurch-
fahrtsstraBe auf. Diese ist eine LandesstraBe (L409) und damit nur bedingt durch die Stadt
Freudenstadt veranderbar. Zurzeit stellt sich diese StraBe als durchgehend asphaltierte Fla-
che ohne Gehwege und ohne klar erkennbare seitliche Abgrenzung zu den privaten
Grundstlicken dar. Teilweise werden private Grundstlicksbereiche von den durchfahrenden
Kfzs mit befahren. Es gibt keinerlei bauliche Gestaltungselemente, die auf eine Aufenthalts-
nutzung hinweisen und die Geschwindigkeit der Fahrzeuge bremsen. Dieser Zustand ist aus
asthetischer Sicht unattraktiv und flir FuBganger und Radfahrer geféhrlich.

Ortsdurchfahrt: Ungegliederter StraBenraum, fehlende Abgrenzung, schlechter StraBenzustand

Da mit der Realisierung einer Umgehungstrasse mittelfristig nicht zu rechnen ist, sollte im
Ort selbst der vorhandene Verkehr einerseits langsamer und flr die Bewohner weniger ge-
fahrlich gestaltet und andererseits die sich aus dem hohen Anteil ortsfremder Fahrzeuge
ergebenden Chancen genutzt werden, auf die Besonderheiten des Ortes aufmerksam zu
machen.

Ein Ausbau der L 409 entsprechend den gangigen Richtlinien wirde zudem den Charakter
der StraBe als DurchfahrtsstraBe betonen und die Kfz-Fahrer zu noch schnellerem Fahren
animieren und den bisher lGberwiegenden Eindruck einer dorflichen Innerorts-StraBe in Rich-
tung auf eine ,Rennstrecke" hin verandert. Den Bewohnern ware damit kaum geholfen, der
Zweck einer Verkehrsberuhigung und Larmreduzierung nicht erreicht.



Ist-Zustand

Verkehrsmenge: fir einen Ortskern: hoch
(> 1000, < 6000 Fz/Tag)

Verkehrslarm: fir einen Ortskern: hoch

Weitrdumige Umgehung

Reduzierung Verkehrsmenge: gut

Reduzierung Verkehrslarm: gut
Kosten: ?
Realisierungsdauer: nicht absehbar

;/‘r Verkehrsberuhigung Klosterstra3e
# ‘_?- durch Mauern, Banke, Bepflanzung
“u. Tempo-30-Zone

Reduzierung Verkehrsmenge:  gering

Reduzierung Verkehrslarm: gut
Kosten: < 100.000 €
=V ) i
= "M%E?e%l::g“/ Realisierungsdauer: < 5 Jahre

@& = Starke Verkehrsbelastung
Reduzierte Verkehrsbelastung

Alternativ zu einem StraBenausbau wird vorgeschlagen, den Charakter des vorhandenen
Verkehrsraumes in Richtung eines Wohn- und Aufenthaltsraumes zu verandern. Da auf die
Grundstlicksflache der LandesstraBe kaum Zugriffsmdglichkeiten durch die Stadt bestehen,
konzentrieren sich die folgenden Vorschlage auf den Bereich der privaten Angren-
zergrundstlicke.

10
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Strategie: ,,Die Anwohner holen sich ihre Grundstiicke zuriick"

Zurzeit geben die Eigentliimer, deren Grundstlicke an die LandesstraBe angrenzen, Flachen-
anteile ihres Grundstlicks an die Allgemeinheit ab, in dem sie dem Durchgangsverkehr das
Uberfahren dieser Flachen méglich machen.

Durch eine freiraumliche Gestaltung von Grundstiicksecken und -Grenzen kénnen Elemente
zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat wie beispielsweise Sitzbanke, Bepflanzungen, Brunnen
am StraBenrand angelegt werden. Die bisher schlauchartige Ortsdurchfahrt wird unterbro-
chen durch optisch in den Verkehrsraum hineinragende Mauerchen, Beete oder Banke. Flr
FuBganger bleibt hinter diesen Elementen geniigend Raum. Die MaBnahmen kdnnen von
den Grundstiickseigentimern in Eigenregie durchgefiihrt und von der Stadt koordiniert und
nach Mdglichkeit auch bezuschusst werden. Angewandt werden sollte ein Baukastensystem,
welches eine gewisse Vielfalt an Gestaltungsmoglichkeiten bietet, zugleich einen einheitli-
chen, ruhigen Gesamteindruck vermittelt und durch die verwendeten ortstypischen Materia-
lien das Ortsbild aufwertet. Teil des Baukastensystems sind einheitlich gestaltete, aus
Autofahrerperspektive deutlich erkennbare Hinweistafeln auf lokale Angebote.

Das Prinzip:

Niedrige, jedoch stabile Abgrenzung der
Fahrbahn, Aufwertung der Randbereiche
(links, in Gaggenau)

Banke u. niedrige Mauern, teilweise be-
pflanzt, aus ortstypischem Sandstein

Die historische Postkarte von Obermusbach zeigt das Begrenzung der Fahrbahn durch einzelne Sand-
ehemalige Gasthaus Auerhahn (heute Seniorenheim) steinquader und niedrige Mauern mit Begriinung
und eine StraBenbegrenzung der KlosterstraBe durch auf privaten Flachen

einzelne Sandsteinblocke
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2.2 Freiflachenkonzept

Vier Grundelemente dienen als Blickfange:

g
B
"
§I

Baumreihen an Bachlaufen
aus dorftypischen Baumen wie Weiden oder Erlen machen das Thema
~Wasser" bereits aus der Entfernung wahrnehmbar und erlebbar.

2. Die Brunnen
erhalten zur Betonung einen Ricken aus einer Gruppe von Blihstrau-
chern, wie Flieder oder Jasmin.

3. Dorfplatz

mit Wasserbecken zentral im Ort. Flir den Dorfplatz gibt es 2 Varianten:
A ,Kleine Lésung" auf dem Haltestellengrundstiick und einem Teil des Flur-
stiicks 11/1. Der zurzeit verdohlte Bachlauf sollte getffnet und zu einem Was-
serbecken erweitert werden. Betont wird der Platz durch eine lichte
Baumreihe (bspw. Erlen) an der Grenze zum Nachbarn und einem Solitar-
baum, z.B. einer Linde.
B ,GroBe Losung" an der HauptstraBe auf dem Grundstlick MiihlhaldenstraBe
2. An das ehemalige Haus erinnert ein Sockel aus Resten der AuBenmauern.
Der Boden ist mit regionstypischem rotem Sandstein belegt. Ein Wasserbe-
cken schneidet in die Grundrissflache ein und schirmt den dahinter liegenden
Spielbereich von der StraBe ab. Die Banke stehen auf einer wassergebunde-
nen Decke. Die Platzfassung bildet eine lockere Reihe hdoherer Blltenstraucher
wie bspw. Jasmin oder Flieder.

4. Baumreihen- und Gruppen als Sichtschutz
verdecken Ortsbild stdbrende Gebaude.

Perspektive ohne das Haus Muhlhaldenstr. 2 Ortseingang mit Mauern von Sidosten
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Geschitzte Bereiche fir FuB-
ganger auf Privatgrundstiicken

ST TEOOE

- Niedrige Sandsteinmauern

e

-

~Kleine™ Variante:
Dorfplatz an der Bushaltestelle mit
Teich und Sitzolatz fiir Wanderer

Dorfplatz
Spielplatz
s i Kletterflugzeuge

. ey

R - i
/7, Geschitzte Bereiche fir FuBgan- ./f
ger auf Privatgrundstiicken o
gl
- Niedrige Sandsteinmauern i

~GroBe" Variante:
Dorfplatz auf Grundstiick Mihlhaldenstr. 2 mit Wasserbecken, Spielplatz mit
Kletterflugzeugen und Sitzplatz fir Wanderer
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Weiter wie bisher?

Den heutigen Bewohnern Obermusbachs fehlt es an kaum etwas - die meisten Haushalte
sind Immobilieneigentiimer, Arbeitsplatze und Einkaufsmdglichkeiten gibt es im nahen Um-
feld, die umgebende Natur und Landschaft sind wunderschén. Einzig der Durchgangsverkehr
stort. Also alles lassen wie bisher?

Ein Drittel der Einwohner ist alter als 60 Jahre, es gibt nur wenige Kinder und Jugendliche.
Die Obermusbacher werden weniger.

Drei Wohnhduser sind heute schon ,lbrig" — niemand bewohnt sie, niemand aus dem Ort
braucht sie oder méchte dort investieren. Weitere leer stehende Gebdude diirften in den
nachsten Jahren hinzukommen. Je gréBer das Angebot an freien Gebauden ist, desto gerin-
gere Preise kdnnen flr sie erzielt werden. Und selbst das Leerstehen lassen kostet Geld.

Fir diejenigen, die im Ort leben und hier bleiben mdchten, ist das zundchst kein Problem.
Aber was tun, wenn die Kinder fortziehen, das Haus zu groB wird, man Hilfe braucht - und
links und rechts kein Nachbar mehr wohnt? Oder die Kinder schon langst woanders wohnen
und ein Haus in Obermusbach erben?

Leerstand steckt an

Ein leer stehendes Gebaude ist nicht nur eine Last fir den Besitzer, sondern ebenso fiir die
Dorfgemeinschaft und den gesamten Ort. Wo Gebaude verfallen oder nicht mehr gepflegt
werden, signalisiert das: ,Hier wohnen ist unattraktiv, hier méchte niemand hin“. Das Orts-
bild leidet. Wer von auBerhalb kommt, wird in einem solchen Ort nicht investieren - es gibt
schlieBlich genligend andere. Die Immobilienpreise sinken. Auch fiir solide, gepflegte Ge-
baude, die umgeben sind von verfallenden Hausern, kénnen keine befriedigenden Preise
mehr erzielt werden. ,Verramschen™ méchte sein Haus niemand - also bleibt es erst einmal
leer, wird nicht mehr gepflegt... Eine Abwartsspirale kdnnte den heute noch so schénen Ort
fur Auswartige zunehmend unattraktiv werden lassen. Am Ende kamen hdchstens noch die-
jenigen, die auf ein ganz billiges ,Schnappchen™ aus sind.

Kaum noch Bauern, aber viele Bauernhduser - dieses Phanomen kennzeichnet viele kleine
Ortschaften im landlichen Raum. In den Ortskernen wird ein groBer werdender Anteil der
historischen Bausubstanz nicht mehr genutzt.

Noch ist die Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere nach eigen genutzten Gebauden, in
Baden-Wirttemberg so hoch, dass zumindest ein Teil dieser Wohngebdude im Erbfall oder
bei Wegzug der bisherigen Bewohner verkauft werden kann. Kaufer sind im Falle ginstig
gelegener, sanierungswirdiger Bausubstanz immer haufiger Interessenten von aufBerhalb,
die das historische Ambiente und die landliche Umgebung bewusst suchen. Eine weitere
Kauferschicht sind Haushalte mit geringem Einkommen, haufig auch mit Migrationshin-
tergrund, fir die die im Vergleich zum Neubau niedrigen Preise und die Mdglichkeit zur Ei-
genleistung interessant sind. Doch trotz dieses Marktpotenzials steht ein wachsender Anteil

14

Netzwerk fiir Stadt und Raum



LEADER+
Entwicklungskonzept Freudenstadt-Obermusbach

der alteren Bausubstanz in den Ortskernen langerfristig leer. Besonders problematisch fir
den historischen, regionaltypischen Baubestand ist die Situation dort, wo die Bautradition
einen sehr groBen, gemischt genutzten Baukoérper als Grundform ausgeprdgt hat. In Ober-
musbach gehdért nahezu die Halfte aller Wohngebdude zu diesem Bautyp.

Da schon die vorhandene Wohnflache in der Regel diejenige eines durchschnittlichen Einfa-
milienhauses weit Ubersteigt, bedeutet dies fiir einen Eigentimer, dass er im Falle einer
Sanierung entweder nur Teilbereiche des Gebaudes sanieren kann oder aber weitere Nutzer
mit in das Haus hinein nehmen muss. Damit ergibt sich gegentiber den ,normalen® alteren
und neueren Einfamilienhdusern im léndlichen Raum eine deutlich eingeschrankte Auswahl
moglicher Nutzergruppen.

Neue Bewohner fiir alte Hauser — woher nehmen?
Kinder gibt es - wie fast Uberall in Baden-Wiirttemberg - in Obermusbach viel zu wenige,
um die Licken zu fillen.

Obermusbach braucht neue Einwohner von auBerhalb -
um die vorhandenen Gebdude zu flllen, aber auch, um
die Einwohnerzahl zu erhalten, das Dorfleben und die
Vereine zu starken und damit das Leben in Obermusbach
attraktiv bleiben zu lassen. Die Analyse der mdglichen
Nutzer- bzw. Kaufergruppen fir die historischen Gebaude
in Obermusbach hat gezeigt, dass nur ein spezieller Per-
sonenkreis in Frage kommt. Der ,gewdhnliche Hausle-

bauer® gehért dazu eher nicht, denn die historischen . >
Bauernhauser sind fir die meisten Menschen viel zu  GréBenvergleich Historisches Einhaus
groB: - heutiges Einfamilienhaus

6-10 mal so viel Geschossflache wie ein Einfamilienhaus,
2-3 mal soviel Dach- und AuBenwandflache

Offentliche Nutzung: Rathaus, Kindergarten, Museum, Veranstaltungssaal...

B Wohnnutzung (Selbstnutzer oder Vermieter), Baugruppen/Wohnprojekte
Gastronomische Nutzung/Hotel-Nutzung,

evtl. mit Zusatzangeboten (Pferdehof, Jugendgdstehaus, ,,Badehaus"®, Sportler-
herberge, ,Heuhotel", ...)

B Gewerbliche Nutzung/Handwerksbetriebe

B Freiberufler/Klnstler/Individualisten/Stadtfllichtlinge/"Raumverbraucher"

Wird das Gebaude vom bisherigen Eigentiimer weiter genutzt, so kann dieser mit vertretba-
rem finanziellen Aufwand entweder nur Teilbereiche, d.h. Ublicherweise die Wohnraume,
sanieren. Zusatzlich besteht die Mdglichkeit, die Neben- und Lagerflachen fir flacheninten-
sive Nutzungen oder Hobbies zu verwenden, ohne dort bauliche MaBnahmen durchzufihren.
Auf der Kostenseite fallen hierbei die Instandhaltungskosten fiir das Gesamtgebaude und
Modernisierungskosten fiir die Wohnraume an.

Eine weitere Mdglichkeit ist die Aufteilung der vorhandenen Wohnung in mehrere kleinere
Einheiten, die vermietet oder einzeln verkauft werden. Hierbei fallen neben den Kosten flr
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Instandhaltung und Modernisierung noch Baukosten fiir Grundrissanderungen und Installa-
tionen an.

Erheblich schwieriger wird die Situation, wenn die bisherigen Eigentliimer nicht willens oder
in der Lage sind, das Gebdude selbst zu nutzen und instand zu halten. Im schlimmsten Fall
ist langjahriger Leerstand mit entsprechenden Schaden an der Bausubstanz die Folge. Aber
auch dann, wenn die Eigentliimer sich von Gebaude und Grundstlick zu trennen bereit sind,
ist die Suche nach einem Kaufer bzw. Nutzer durch die spezifische Bauform mit Schwierig-
keiten verbunden.

Neben den Sanierungs- und Umbaukosten kommt flir Kaufer eine nicht unerhebliche Sum-
me flr den Erwerb des Gebaudes hinzu. Wenn zugleich die Verwurzelung im Ort mit den
dadurch Ublicherweise gegebenen Optionen von Nachbarschafts- und verwandtschaftlicher
Hilfe fehlen, wird ein derartiges Projekt flir einen einzelnen Nutzer in der Regel auBerordent-
lich teuer.

Auch im Falle einer Aufteilung in mehrere Wohneinheiten entstehen hohe Anfangsinvestiti-
onskosten, die erst im Verlauf vieler Jahre wieder erwirtschaftet werden kénnen. Der
zwangslaufig mit zu erwerbende Stall- und Lagerraum erfordert bei einer Umwandlung in
Wohnraum annahernd dieselben Investitionskosten wie ein Neubau und ist damit angesichts
der eher geringen Nachfrage meist nicht wirtschaftlich.

Fir einen Eigentimer genligt es somit nicht, Kauf-Interessenten zu finden, die in einem
landlichen Ort leben mochten, es missen vielmehr Menschen gefunden werden, die bereit
sind, zwar einerseits im landlichen Raum mit der entsprechend geringen Infrastrukturaus-
stattung zu wohnen, aber andererseits nicht die damit Ublicherweise verbundene Freiheit in
der Gestaltung des eigenen Lebensraumes, das ,Fir-sich-sein® im eigenen Hause in An-
spruch nehmen mdéchten.

In Einzelfallen kénnen die groBen Gebaudevolumina flir 6ffentliche Zwecke wie Blrgerhau-
ser, Vereinstreffpunkte, Verwaltungen, Feuerwehr- oder Bauhofstandorte genutzt werden.
Fir jede dieser Nutzungen ist maximal ein Standort pro Gemeinde notwendig - daher sind
derartige Nutzungen nur realisierbar, wenn die Ausstattung des Ortes bisher unvollstandig
ist und die Kommune ausreichende finanzielle Mittel bereitstellen kann.

Eine sich in der Zukunft moglicherweise vergréBernde Gruppe kdnnte die der Baugruppen
und einer aus dem stadtischen Raum stammenden Klientel sein, die gemeinschaftliches
Wohnen unter einem Dach anstrebt und dabei die Freirdaume, die die Raumfille der histori-
schen Bauernhauser und deren Umfeld bieten, zu nutzen weiB.

Eine weitere Option ist die Umwandlung der bisher privat genutzten Flache in Hotels-, Ta-
gungs-, Ferienhduser und/oder Gastronomiebetriebe. Fiir derartige Projekte sind die groB-
raumige Lage und das bestehende Angebot in der Region von entscheidender Bedeutung.
Mehr als ein Betrieb pro Ort hat kaum Uberlebenschancen; die Einheimischen als Nutzerpo-
tenzial sind in der Regel selbst fiir eine ,normale™ Gaststatte kaum noch ausreichend.
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Eine gewerbliche Nutzung bietet sich aus steuerlichen Griinden besonders fiir denkmalge-
schiitzte Objekte an. Fir manche Handwerksbetriebe ist das groBe Raumangebot besonders
auch der Okonomiebereiche gut geeignet, um Wohnen und Arbeiten unter einem Dach zu
verbinden.

Als letzte und aus Sicht von Eigentimern, Kommune und Denkmalpfleger am besten geeig-
nete Nutzergruppe bietet sich die der ,Individualisten® an: Arzte, Kiinstler, Ruhesténdler,
die den im Uberfluss vorhandenen Raum sowohl finanzieren als auch fir ihre speziellen An-
forderungen nutzen kénnen und damit in den historischen Einhdusern Entfaltungsmaglich-
keiten ausschépfen kdénnen, die im stadtischen Umfeld in der Regel so nicht zu finden sind.

Fir die im Ort Obermusbach aktuell betroffenen Gebdaude kommen mehrere Optionen in
Betracht:

Das Gebaude KlosterstraBe 42 ware von seiner Bausubstanz her fir alle oben genannten
Nutzungsalternativen geeignet, bei je nach Ausbauintensitdt hochst unterschiedlichem fi-
nanziellem Aufwand. Sowohl eine wohnungswirtschaftliche als auch eine gastronomische
Nutzung lieBen sich mit der bestehenden Nutzung als Holz- und Maschinenlager verbinden.
Die zum Gebdude gehdrenden Freiflachen weisen ein erhebliches Aufwertungspotenzial auf
und lieBen sich in mehrere unterschiedlich genutzte Bereiche aufteilen.

Das leer stehende Haus KlosterstraBe 41 ist durch seine vergleichsweise geringen GréBe als
Domizil einer einzelnen Familie geeignet und mit begrenztem finanziellem Aufwand sanier-
bar. Denkbar ware jedoch an dieser exponierten Stelle auch eine (teil-)gewerbliche Nutzung
beispielsweise als Verkaufsstelle des ortsansdssigen Biolandhofes, der damit einerseits die
Versorgung der Bevdlkerung verbessern und andererseits seinen Kundenkreis durch Ab-
schépfen des ,,Durchfahrer-Potenzials™ erheblich ausweiten kénnte.

Das dritte aktuell leer stehende Gebaude MihlhaldenstraBe 2 liegt, wie die beiden anderen,
exponiert an der Ortsdurchfahrt. Eine hochwertige Sanierung ware zu wiinschen, da dieses
Haus durch seine zentrale Lage Ortsbild pragend wirkt. Es ist jedoch durch seine Bauscha-
den und diverse unfachmannische Sanierungsansatze weder fir die Gruppe der ,stadtfllich-
tenden Individualisten™ noch fiir eine hochwertige gastronomische Nutzung attraktiv. Flr die
Nutzung durch eine einzelne Familie ist es deutlich zu groB. Damit bleibt nur dir Aufteilung
in mehrere Wohneinheiten oder eine (teil-)gewerbliche Nutzung. Mietinteressenten dlirften
nur aus einem Personenkreis mit vergleichsweise niedrigem Einkommen zu rekrutieren sein.
Bei diesem Gebdude ware auch ein Abriss denkbar, um dem Ort die Méglichkeit zur Schaf-
fung eines zentralen Dorfplatzes zu geben.

Mehrere weitere groBe Einhduser werden zurzeit von dlteren Einzelpersonen bzw. Ehepaa-
ren bewohnt. Diese Gebdude sind jedoch in einem Uberwiegend ansprechenden duBeren
Zustand und bieten sich grundsatzlich fir jede der genannten Nutzergruppen an.
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Manchmal taucht der Gedanke an einen Abriss auf. Damit ware zwar das Problem ,aus der
Welt" - aber unter anderem aus finanziellen Griinden ist diese allerletzte MaBnahme im lan-
gen Leben eines Hauses meist auch die schlechteste, wie die folgende Kalkulation zeigt.

Fiktives Rechenbeispiel:
Historisches Wohn- und Okonomiegeb&ude, leerstehend
GrundstlicksgréBe ca. 1.000gm, Grundstiickswert ca. 80.000€
Bauvolumen ca. 3000 Kubikmeter
Abrisskosten ca. 25€/Kubikmeter

Erzielbarer Gewinn bei schlechter Bausubstanz:
= Grundstickswert minus Abrisskosten = 80.000€- 3000 x 25€ = ca. 5.000€

Erzielbarer Gewinn bei erhaltenswerter Substanz:
= Grundstlickswert, evtl. plus Aufschlag fiir das Gebdaude = 80.000€ + X = ca. 100.000€

Investition bei spaterer Eigennutzung als Bauplatz: Abrisskosten von ca. 75.000€

Wenn man diese Summe ausgibt, kénnte man daflir im landlichen Raum ebenso gut einen vorhande-
nen Bauplatz kaufen - vielleicht sogar dort, wo man arbeitet....

Abriss lohnt finanziell nur dann, wenn schon vorher sicher ist, dass das entstehende ,Bau-
grundstiick®™ zligig und zu dhnlichem Quadratmeterpreis wie ein Neubau-Grundstulick in ent-
sprechender Lage verkauft werden kann - oder die bisherigen Eigentiimer an exakt
derselben Stelle selbst neu bauen mdchten.

Dann eben einfach abwarten?

Die Immobilienpreise im landlichen Raum sinken vielerorts aufgrund der zurlickgehenden
Einwohnerzahlen und eines wachsenden Angebots an leer stehenden Gebduden. Leerstand
lasst ein Gebaude sehr schnell verkommen, schlechte Bausubstanz reduziert den Verkaufs-
erlés zusatzlich. Nur fir sanierungsfahige Gebaude werden Preise gezahlt, die den Grund-
stlickswert Ubersteigen.

Strategien
B Fir diejenigen, die nicht verkaufen méchten:
Bestandssicherung, Dach in Ordnung halten, Gebdude vor Wasser schiitzen
B Wenn verkaufen/verpachten in Betracht kommt:
Das Grundstlick samt dem vorhandenen Gebdude verkaufen - je zligiger, desto besser!

Sie reprasentieren Handwerkskunst, Tradition und Wirtschaftsform einer Landschaft
Sie sind unverwechselbar - jeder Ort, jede Region, jede Landschaft hat eine eigene
Bauweise. Jedes Gebdude ist ein Unikat. Fehlen in einem Ort die historischen Gebaude,
wird er austauschbar, langweilig und steril.

B Sie sind Erbstiick und Familienbesitz, oft seit vielen Generationen
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B Sie bestehen aus natirlichen Baumaterialien - 6kologisch, besténdig, baubiologisch un-
bedenklich, recycelbar

B Wer mochte, kann vieles daran selber machen und individuell gestalten

B Die historischen Bauernhauser sind riesengroB - Platz fiir Dinge, die im Reihenhaus nie
moglich waren!

Neubauten: Anbau,  Aufbau, Erweiterung
- im ,normalen™ Haus meist nicht zu umgehen,

wenn Platz far  Arbeitszimmer, Eltern,
erwachsene Kinder, Sportausristung, zusatzliche

Historische Einhduser: Wohnen, Arbeiten, Hobby und Feiern - alles unter einem Dach

Die historischen Bauernhauser sind besondere Gebaude mit sehr speziellen Eigenheiten, die
sich auf den Ublichen Wegen nicht so einfach verkaufen lassen wie z.B. ein neues Einfamili-
enhaus.

Fur historische Bauernhauser interessieren sich Menschen, die sehr viel Flache benétigen
oder Nutzer, die das Gebdude fir eine Vielzahl von Personen oder fir einen Betrieb nut-
zen mochten.

Diese Interessenten kommen selten aus dem Ort selbst, dagegen oft aus ganz anderen Re-
gionen oder aus weit entfernten GroBstadten. Eine Anzeige im lokalen Mitteilungsblatt, die
Annonce des ortlichen Maklers oder Mundpropaganda werden diese Zielgruppen nicht errei-
chen. Daher missen zusatzliche Wege genutzt werden.

- Einschaltung liberregional tatiger Immobilienvermittler

- Einbeziehen von auf Altbauten spezialisierten Immobilienvermittlern

- Einstellen der Gebaude in die gangigen Immobilien-Internet-Portale

- Annoncen in bundesweit verbreiteten Tageszeitungen

- Anzeigen in den Veroffentlichungen spezialisierter Verbdnde: z.B. IG Bauern-
haus, Burgenvereinigung

- Veroffentlichung in der Liste verkauflicher Kulturdenkmale der Denkmalbehérden

- Zusammenarbeit mit regionalen Banken

Unter Umstéanden kann der Marktwert eines Gebdudes zunachst durch die Veroéffentlichung
eines Angebots in Uberregionalen Medien getestet werden, bevor im Ort selbst die Ver-
kaufsabsicht 6ffentlich gemacht wird.

19



Einstellen von Kaufangeboten auf der kommunalen Homepage

Unterstlitzung von Hauseigentliimern bei Teilnahme an Veranstaltungen wie dem
»~1ag der Architektur®, ,Tag des Offenen Denkmals",

Uberregional beworbene Ortsteilfeste und sonstige Veranstaltungen zur Erhéhung
des Bekanntheitsgrad des Standorts und damit der Verkaufschancen der Gebdude
RegelmdBiges Beratungsangebot fiir Bauherren, die ein Gebdude sanieren modch-
ten: Férdermittel, Termine und Fristen, Bauablaufplanung, Ansprechpartner

Die historischen Bauernhauser kdnnen, wie ein neues Wohn- und Geschaftshaus, auf ver-
schiedene Weise genutzt werden. Wohnen und Arbeiten unter einem Dach ist in vielen Vari-
anten realisierbar, auch wenn es nicht mehr wie friiher eine landwirtschaftliche Nutzung ist.
Fir Selbstdndige und Gewerbetreibende koénnen sich dabei steuerlich - besonders bei
denkmalgeschitzten Gebauden -interessante Moglichkeiten ergeben.

B Einzeleigentum - selbstgenutzt

- Wohnen
- Gewerbe
- Mischnutzung

B Einzeleigentum - vermietet

- verpachtet

- in Erbpacht vergeben
Erbbauzins: Der Eigentimer erhalt vom Pachter 3-5% des
Grundstlickswertes jahrlich
= ca. 2400-4000€/Jahr bzw. 200-330€ pro Monat
Vorteil fUr Eigentimer: Das Anwesen bleibt in der Familie und
kann von Kindern/Enkeln wieder (ibernommen werden
Vorteil fir Pachter: Der Grundstiickspreis muss nicht auf einmal
gezahlt werden

B Aufteilung in Teileigentum mit mehreren Eigentiimern

B Verkauf an Genossenschaft, Verein oder GbR
(Gesellschaft biirgerlichen Rechts)
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Vorteil: Jedes Mitglied zahlt nur einen vergleichsweise niedrigen Betrag, Engagement
und Eigeninitiative vieler Teileigentiimer tragen zu einer attraktiven Nutzung bei
Nachteil: Organisatorischer Aufwand, Gefahr gegenseitiger Blockade bei Streitigkeiten

Beispiele in der Region:

- Sanierung und Wiedereroffnung eines Gasthauses durch Genossenschaft
in der Gemeinde Bollschweil: Dorfgasthaus ,bolando®, http://www.bolando.de/

- Sanierung und Wiedereroffnung eines Bauernhofes mit Kulturprogramm
durch einen Verein in Lossburg: ,Hofbauernhof®, http://www.seelentransport.de

- Sanierung und Wiedereréffnung eines Gasthauses durch eine GbR in St. Margen:
»~Die Goldene Krone", http://www.krone-st-maergen.de/projekt.html
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3.6 Beispiele fiir gelungene Sanierungen/Umnutzungen historischer
Einhauser

Wohnen, Praxis und Pferdehaltung

Wakrigs
B,

3

e 1l Sanom letell in Fachusidamnaeloe mit Schindsldach In Logshung
sl 1RG0 Lbar | okl dar betzran b i

e
|

Ea I B 3 E E e [ e B B e de

=

SR "ﬂﬁr}w

Baumgarten el Barn (OH
D v s PAFEE b Tk Wohn ared Ses brrbod st bl o d Tt 1 s Splaran skt

Atelier und Wohnen - ,Haus im Haus"

|
- i b Hu:u'lqllcm;f.t: D~ felbere o Enoell wurze Suech s seesh me d er Erdgeachasoniy me & sner

| prodzigigen wobrang, di Tekualtgs FuCvng S6s DRoaCTiemHg sar bed A8 shapne ASEY BT
Tasiiga g e bl g St v reaphch adn

L v vt s e by bl |5 G porrieericn dirch ein ware s 00K Qudrana s e
LIrnarm Fan® mitciloen GCrusdrbs ord seloviragercar Konstrakbior n e vor St biben
parngenan Detocadeikan und sivar e hichScapistiar ind Schichtholonizem bataharcas
IErarpn Cachalin. Sibe srhand sran SFTTUngen, Buch Twitchen den HEbwm, wardes ssmis

Saideriieiilailen 1994) 24, SEOOO0 SFA

Archinss: Mfvme deThiakben bam AG
Fhatos: Afthaass Archigskoen Feere WG

Gastronomie und Wohne

v - ] GesEheus Tum Ioggel, Fhhaussn-Wenden

x bafndar pich d Coriarista
B S e e s B

21



Handwerksbetrieb und Wohnen
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(Die Adressen der Eigentimer kénnen beim Bauamt der Stadt Freudenstadt erfragt werden)
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LEADER+
Entwicklungskonzept Freudenstadt-Obermusbach

Obermusbach hat nicht nur Problembereiche, sondern auch zahlreiche positive Rahmenbe-
dingungen und sehr attraktive Eigenheiten.

Gewerbe:
Die in Obermusbach ansassigen Gewerbebetriebe kénnen im weitesten Sinne einem Cluster
schwarzwaldtypischer, naturnaher, die értlichen Rohstoffe nutzenden Erwerbszweige zuge-
ordnet werden. Neben dem ehemaligen Sagewerk (heute Rolladenbau) sind dies ein Bio-
landhof, ein Anbieter 6kologischer Baustoffe, die LiE

Schinkenraucherei in Untermusbach sowie ein
Landwirt, der eine Biomasseanlage betreibt.
Sinnvoll waren hier eine Vernetzung und ein ge-
meinsames Marketing.

Ein fir Anwohner wie Durchfahrende attraktives
Angebot ware beispielsweise ein Hofladen mit
Produkten des Biolandhofes und der Schinken-
raucherei an der Durchgangsstrale, z.B. im Ne-
bengebdude der Klosterstr. 42.

Erneuerbare Energien/Holz:

Wirden weitere private oder gewerbliche Nutzer auf die Nutzung regenerativer Energien
umsteigen - wobei sich aufgrund des Holzreichtums insbesondere Holz und Hackschnitzel
anbéten - und die vorhandenen Angebote unter einem gemeinsamen Label (,Obermusbach
- der Schwarzwald der Zukunft auf einem Quadratkilometer") gezielter vermarktet, lieBen
sich damit Gberregionale Bekanntheit ebenso wie eine intensivere Identifikation der Bewoh-
ner mit ihrem Ort erreichen. Wenn im Ort Einigkeit Gber die notwendigen Investitionen er-
zielt wiirde, kdnnte lber die bestehende Biomasse-Anlage und evtl. zusatzliche Nutzung von
Holzerzeugnissen die ,,Energie-Autarkie" des Ortes angestrebt werden.

Tourismus:

Es sind zahlreiche touristische Potenziale im Ort und der Umgebung vorhanden, die bisher
noch nicht oder unzureichend fiir den Ort nutzbar gemacht werden: Sportmdglichkeiten wie
Segelfliegen, Kitesegeln und Skilanglauf, aber auch das Wandern in einem Gelande mit nur
geringen Hohenunterschieden ebenso wie das geschlossene, dem Schwarzwaldklischee ent-
sprechende Ortsbild kénnten die Basis bilden fiir Angebote wie Ferienwohnungen, Ferien auf
dem Bauernhof und Schwarzwald-,Packages™ mit organisierten Touren zu den Freizeitange-
boten der Umgebung.

Erganzend béten sich die Einrichtung eines Reiterhofes und das Angebot von Wanderritten
an. Evtl. lieBe sich damit am Ort die gesamte Nutzungskette des Holzes darstellen: Vom
Einschlagen, Transport mit dem Fuhrwerk aus dem Wald, Lagerung und Weiterverarbeitung
in der historischen Sagemihle bis hin zum Endverbrauch als Bau- oder Heizmaterial.
Zusatzlich kénnten Ausstellungen, Feste und andere Veranstaltungen den Ort Obermusbach
in der Region bekannter machen. Durch intensive Pressearbeit zu allen genannten Projekten
in Uberregionalen Medien kénnten auch potenzielle Zuzigler auf den Ort aufmerksam wer-
den.
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Ziele: Schaffung eines langfristig attraktiven Ortsbilds, Bewohnerbindung an den Ort, Abschépfung bisher ungenutzten touristischen Potenzials

Aufgabe MaBnahmen Akteure Finanzierung
Aufwertung des StraBen- | ?  Mauern, Banke, Bepflanzung ?  Private Grundsticksei- ?  Kommunaler Zuschuss
raumes, ?  Einrichtung einer Tempo-30-Zone gentiimer ?  Private Selbstbeteiligung
: ? ~Lobbyarbeit" flir eine groBraumige Umfahrungsstrecke des Ortes ?  Ortsverwaltung ? ELR
Verkehrsberuhigung ? ?  Stadt Freudenstadt
Umsetzung Griinkonzept | ?  Punktuelle Pflanzungen an Wasserflachen ?  Private Grundsticksei- ?  Kommunaler Zuschuss
? Begriinung privater Gebaude u. Grundstiicke gentiimer ?  Private Selbstbeteiligung
? Entsiegelung privater Flachen, insb. entlang der KlosterstraBBe ? ELR
? LEADER
Schaffung eines Dorf- ?  Variante 1: Dorfplatz auf Grundstiick Mihlhaldenstr. 2 ?  Stadt Freudenstadt ?  Kommune
platzes ?  Variante 2: Umgestaltung des Bushaltestellen-Grundstticks, plus Mit- ?  Einwohnerschaft des ?  Zuschisse von lokalen
nutzung von Flurstick 11/1, Ortes Gewerbebetrieben
mit Einbeziehung/Freilegung bestehender Bache ?  Private Grundstlicks- und ? ELR
?  Anlegen eines Spielplatzes mit Bezug auf lokale Besonderheiten: Gebaudeeigentiimer ? LEADER
Nutzung des ehem. Hausgrundrisses, Segelflugzeug als Kletterobjekt
Sanierung/Umnutzung ?  Kurzfristige SchutzmaBnahmen, Bestandssicherung (Dacher, Fenster) ?  Private Hauseigentimer ?  Private Investitionen
leerstehender Gebaude ? Energetische Sanierung ?  Erben ?  Denkmalbehérde
? Modernisierung der Haustechnik ?  Kaufer von auBerhalb ?  ELR/LEADER
? Grundrissdnderungen ?  KfW
? Fassadengestaltung ? Interreg IV Oberrhein
Verbesserung der touris- | ?  Hinweistafeln zu lokalen Angeboten (Ostweg, Loipen, Segelfliegen...) ?  Stadt Freudenstadt ?  Kommune
tischen Infrastruktur ?  Hinweistafeln zu baulichen u. historischen Besonderheiten (Brandka- ?  Einwohnerschaft des ?  Private Investitionen
tastrophe 1822, Ortsgeschichte, Jagd, Lehenshofe...) Ortes ? ELR
?  Sanierung und Zuganglichmachen der Bauernsagmiihle ?  Private Grundstlicks- und ? LEADER
?  Ferienwohnungen/Gastezimmer Gebaudeeigentiimer ? Interreg IV Oberrhein
?  Gaststatte ?  Investoren von auBerhalb | ?  Wirtschaftsministerium
?  Evtl. Reiterhof, ,Heuhotel®, ,Badehaus®, Jugendherberge, Jugendgas-
tehaus, Sportler-/Wandererherberge
?  Bau eines Sitz- und Vesperplatzes flir Wanderer am Dorfplatz
Schaffung von Alleinstel- | ? Gewerbecluster: Biolandhof, 6kologische Baustoffe, Biomasse, Sage- ?  Stadt Freudenstadt ?  Kommune
lungsmerkmalen werk/Rolladenbau, gemeinsames Marketing ,Bauen, Wohnen und gut ?  Einwohnerschaft des ?  Private Investitionen
Leben im Schwarzwalddorf der Zukunft® Ortes ? IHK
?  Quellen: Wellness in historischem Ambiente, Badehaus im ehemaligen | ? IHK ?  Lokale Gewerbebetriebe
Gasthaus Ochsen ?  Private Grundsticks- und ? ELR
?  Ausstellung, z.B. in der Bauernsagmihle: ,Holzlieferant, Energiequelle Gebaudeeigentimer ? LEADER
und Jagdrevier — der Wald als Lebensgrundlage" ?  Lokale Gewerbebetriebe ? Interreg IV Oberrhein
?  Themenweg mit Informationstafeln: ,Das Schwarzwalder Einhaus" ?  Investoren von auBerhalb ? KfW
?

Warme- und Stromversorgung des Ortes lber regenerative Energien




LEADER+
Entwicklungskonzept Freudenstadt-Obermusbach

Ziele: Ersetzen von fehlendem Nachwuchs durch Zuzligler, Erhalt von Ortsbild und Lebensqualitat, Auslastung der (touristischen) Infrastruktur

Aufgabe MaBnahmen Akteure Finanzierung
Erhéhung des Bekannt- ?  Teilnahme an Veranstaltungen (z.B. ,Tag der Architektur®, ,Tag des | ? Stadt Freudenstadt ?  Evtl. kommunale Zu-
heitsgrades des Ortes, Offenen Denkmals™) ?  Lokale Medien schisse, fachliche u. or-
Auslastung der (touristi- ?  Presseartikel liber einzelne MaBnahmen im Ort ?  Private Hauseigentimer ganisatorische
?  Artikelserie Uiber verschiedene Einzelgebdude des Ortes ?  Denkmalbehoérde Unterstitzung
schen) Infrastruktur ?  Teilnahme des Ortes an Wettbewerben ?  Architektenkammer ?  Lokale Gewerbebetriebe
?  Hinweise auf der Homepage der Stadt Freudenstadt, des Naturparks | ?  Vereine
Nordschwarzwald etc.
? Initilerung neuer Veranstaltungen speziell fiir den Ort:
Einweihungsfeste bei umgesetzten MaBnahmen,
Dorffeste zu besonderen Themen (z.B. am Jahrestag des Brandes:
“Wiederaufbau-Fest" mit Handwerkerausstellung)
Feste mit jahreszeitlichem Bezug
Offentliches Brotbacken in einem der oder mehreren der Backh&user
(z.B. ,Backerfest" im Beckenbauerhof)
Veranstaltungen zum Segelfliegen auch fir ,Nicht-Profis"
?  Informationstafel Uber ortliche Gewerbebetriebe im Ortskern an der
DurchgangsstraBe
Erhéhung der Vermark- ?  Einstellen von Kaufangeboten auf der kommunalen Homepage ?  Private Grundsticksei- ?  Privat
tungschancen von leerste- (,,Leerstandsbérse“) gentUmer ? Kommune
henden / verkauflichen ? Eln_schaltung spe2|a_I|s_|_erter gfofiraumlg t_atlger Makler ?  Stadt F_r_eudenste_ldt ?  Evtl. LEADER
N ?  Zeitungsannoncen in Uberregionaler Medien ?  Immobilienvermittler
Gebauden ?  Einstellen der Geb&ude in Internet-Immobilienborsen ?  Lokale und tberregionale
?  Annoncen in den Veroffentlichungen spezialisierter Verbande: z.B. Presse
IG Bauernhaus, Burgenvereinigung
?  Veroffentlichung in der Liste verkauflicher Kulturdenkmale der
Denkmalbehdrden
?  Veranstaltungen im Ort (s.0.)
?  Aufwertung der umgebenden Freirdaume: StraBengestaltung, Ver-
kehrsverlangsamung
Hilfen flr sanierungswillige | ?  Beratungsangebote zu Fordermitteln ?  Stadt Freudenstadt ?  Kommune
Eigentiimer ?  Vermittlung spezialisierter Handwerker der Region ?  Lokale Medien ?  Landkreis
(,Handwerkerbdrse™) ?  Evtl. privat organisierter ?  ELR/LEADER
?  Vermittlung von Kontakten zu erfahrenen privaten ,Haussanierern® »Sanierungsring" ?  Denkmalbehérde
? Denkmalbehérde

der Region
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Denkmalfoérderung

Voraussetzungen:
Férderart:

Férdergeber:
Antragsteller:
Antragsfrist:
Informationen:

Moégl. MaBnahmen:

Denkmalbedingter Mehraufwand

Zuschuss i. d. R. bis 50% (einzelne MaBnahmen max. 75%) der for-
derfahigen Kosten (min 1.500 €) und /oder Abschreibungsmadglichkei-
ten

Denkmalbehdérde (Regierungsprasidium) und Finanzamt

Private Eigentimer, Kommune

Bis 01.10. d. Jahres fiur das Folgejahr
http://www.wm.baden-wuerttemberg.de/sixcms/detail.php/121234

- Sanierung Klosterstr. 42

Energetische Sanierung von Wohngebauden

Voraussetzungen:
Férderart:
Férdergeber:
Antragsteller:
Antragsfrist:
Informationen:

Moégl. MaBnahmen:

CO,-Einsparung

Zuschuss oder zinsverbilligtes Darlehen

Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KFW), Antragsstellung tiber Hausbank
Private Eigentimer, Kommune

Vor Beginn der MaBnahme

http://www.wm.baden-wuerttemberg.de,
http://www.kfw-foerderbank.de/

- Sanierung Klosterstr. 42
- Sanierung weiterer Wohngebdude

Forderung kommunaler Tourismusinfrastrukturprojekte

Voraussetzungen:

Forderart:

Férdergeber:
Antragsteller:
Antragsfrist:
Informationen:
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- Kommune ist Kurort

- Offentliche MaBnahme

- Tourismus-Entwicklungskonzept vorhanden

- Vorhaben muss Uberwiegend dem Tourismus zugute kommen
und einen maBgeblichen Beitrag zur Entwicklung des Tourismus
in der Gemeinde bzw. der Region leisten.

Zuschuss bis 50% der forderfahigen Kosten

(min. 50.000€, max. 2,5 Mio€)

Regierungsprasidium

Kommune

Bis 01.10. d. Jahres fiur das Folgejahr

http://www.wm.baden-wuerttemberg.de/sixcms/detail.php/66552

Netzwerk fiir Stadt und Raum



LEADER+
Entwicklungskonzept Freudenstadt-Obermusbach

Moégl. MaBnahmen: - Kauf u. Sanierung Klosterstr. 42 als Ferienwohnungen/Gastehaus
- Sténdige Ausstellung im Ort mit dazugehérigem Rundweg:
,Das Schwarzwaélder Einhaus"

Forderung von Demonstrationsvorhaben der rationellen Energieverwendung und der
Nutzung erneuerbarer Energietrager

Voraussetzungen: Nicht am Markt eingeflihrte Techniken, deren Entwicklungsphase abge-
schlossen ist und die flir den vorgesehenen Einsatzbereich, in der vor-
gesehenen GréBenordnung oder hinsichtlich der vorgesehenen
Kombination bekannter Komponenten erstmalig zur Anwendung kom-

men..
Férderart: Zuschuss bis 40% der férderfahigen Kosten

Férdergeber: Wirtschaftsministerium Baden-Wiirttemberg

Antragsteller: Kommune

Antragsfrist: Vor Beginn der MaBnahme

Informationen: http://www.wm.baden-wuerttemberg.de/sixcms/detail.php/84254
MaBnahmen: - Warme- und Stromversorgung des gesamten Ortes (ber

regenerative Energien

Entwicklungsprogramm Ldndlicher Raum (ELR)

Voraussetzungen: - Vorliegen einer gemeindlichen Konzeption fiir den zu entwickelnden
Ort, in der die strukturelle Ausgangslage, die Entwicklungsziele und
die zur Umsetzung konkret vorgesehenen Projekte dargestellt
werden.

- Verbesserung der Struktur des gesamten Ortes
- Beitrag zur Einddmmung des Landschaftsverbrauchs
- Starkung des Ortskerns

Férderart: Zuschuss (Kommune bis 50%; max. 750.000€; private MaBnahmen
Férderschwerpunkt Wohnen bis 30%, max. 20.000€/WE;
Férderschwerpunkt Grundversorgung: 20%/bis 100.000€)

Férdergeber: Regierungsprasidium
Antragsteller: Kommune

Antragsfrist: Im Herbst flir das Folgejahr
Informationen: http://www.rp.baden-

wuerttemberg.de/serviet/PB/menu/1102457/index.html

Mogl. MaBnahmen: - Sanierung Klosterstr. 42,
- Kauf u. Sanierung weiterer leerstehender Wohngebdude
- Hofladen
- Evtl. WohnumfeldmaBnahmen
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Programm LEADER+ 2007- 2013

Voraussetzungen:

Férderart:
Férdergeber:
Antragsteller:
Antragsfrist:
Informationen:

Mégl. MaBnahmen:

- Lage im Programmgebiet (d.h. erneute Auswahl der LEADER-Region
Nordschwarzwald in der Férderperiode 2007-2013)

Thematischer Zusammenhang mit einem der folgenden Bereiche:

- Landschaftsschutz und Landschaftsnutzung

- Tourismus und Freizeitmobilitat

- Regenerative Energie

- Kultur und regionale Identitat

Zuschuss bis 50%

Land Baden-Wirttemberg, Regierungsprasidium

Kommune, KMU, Forschungseinrichtungen, Private ...

Vorauss. ab Herbst 2007

http://www.leader-nordschwarzwald.de/index.php?id=13

- Umbau und Sanierung Klosterstr. 42 als Gastehaus/Ferienwohnung
oder Handwerksbetrieb

- Hofladen

- Standige Ausstellung mit Rundweg im Ort:
,Das Schwarzwalder Einhaus"

- Leerstandsboérse/ Handwerkerborse

Programm Interreg IV A Oberrhein 2007- 2013

Voraussetzungen:

Férderart:
Férdergeber:

Antragsteller:
Antragsfrist:
Informationen:

Moégl. MaBnahmen:

28

- Schaffung eines grenziiberschreitenden Mehrwerts

- Lage im Oberrhein-Programm gebiet (80% aller zur Verfligung
stehenden Fordermittel) oder in angrenzenden Landkreisen (max.
20% aller Férdermittel, trifft auf LK Freudenstadt zu)

Zuschuss bis 50%

Région Alsace als Verwaltungsbehorde, gemeinsames Technisches Sek-

retariat

Kommune, KMU, Forschungseinrichtungen ...

Vorauss. ab Herbst 2007

http://sites.region-alsace.fr/Interreg/DE/Nouveautes

- Kooperation u. Informationsaustausch mit Vogesendérfern zu
Wdrme- und Stromversorgung des gesamten Ortes (iber regenerative
Energien

- Grenzuberschreitende Intensivierung des Wochenendtourismus:
zielgruppengerechter Ausbau von Ferienwohnungen, Gastehausern
und Freizeitangeboten, gezieltes Marketing

- Umbau und Sanierung Klosterstr. 42

- Standige Ausstellung mit Rundweg im Ort: ,Traditionelle Haus-
formen links und rechts des Oberrheins"

Netzwerk fiir Stadt und Raum



