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Nachhaltige und ressourcenschonende Innenentwicklung in einem schwabischen Stral3endorf.
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EINLEITUNG

Balzhausen im Landkreis Glinzburg ist eine Gemeinde mit rund 1.200
Einwohnern am ostlichen Rand des Mindeltals. Die typische Orts-
struktur des mittelschwabischen Strafendorfes ist gepragt durch mar
kante, zur Stral3e hin giebelstandig errichtete Steildach-Gehofte und
durch meist an die nordliche Grundstilicksgrenze geriickte Baukorper.
Balzhausen hat bis heute seinen dorflichen Charakter bewahrt und
weist im Ortskern noch hohe strukturelle und bauliche Qualitaten auf.

PROBLEMSTELLUNG

In Balzhausen wurde zwischen 1990 und 2002 fast ein Drittel der
Bauernhofe aufgegeben. Es ist abzusehen, dass die Zahl der land-
wirtschaftlichen Betriebe weiter schrumpfen wird. Der Bedarf an
Nachfolgenutzungen flr landwirtschaftliche Gebaude wird in Zukunft
steigen. Diese Veranderungstendenzen in der Landwirtschaft flhren
im Ortskern von Balzhausen in zunehmenden Mald zur Veranderung
der Nutzungsstruktur, der Freiraumstruktur und langerfristig auch der
Baustruktur.

ZIELE

Ziel der Gemeinde ist es, das Ortsbild von Balzhausen in seiner re-
gionalen Unverwechselbarkeit zu erhalten und fur den Ortskern Ent-
wicklungs- und Gestaltungsperspektiven aufzuzeigen. Die Gemeinde
entschloss sich daher, der Entleerung des Ortskerns durch eine quali-
tatvolle Innenentwicklung entgegenzutreten. Folgende Planungsziele
wurden von der Gemeinde im Sommer 2004 beschlossen:

Eine nachhaltige und ressourcenschonende Innenentwicklung soll
im Kernbereich von Balzhausen zu einer ausgewogenen Bevolke-
rungsentwicklung flhren.

e |nsbesondere fur Familien mit Kindern und altere Menschen soll
das Wohnen im Kernbereich von Balzhausen attraktiv gestaltet
werden.

e DieVeranderungen in der Landwirtschaft konnen nur auf nicht sté-
rendes Gewerbe und Dienstleistungen hingelenkt werden.

e Die im Kernbereich von Balzhausen bestehende Mischung von
Landwirtschaft, Arbeiten und Wohnen soll im Rahmen der Innen-
entwicklung erhalten und gestarkt werden. Die Entwicklung von
Infrastruktureinrichtungen soll dabei besondere Berlcksichtigung
finden.

e Die ortshildpragenden Strukturen im Kernbereich von Balzhausen
sollen bestandsorientiert weiter entwickelt werden.

e |m Rahmen von Um- und Neubauten im Kernbereich von Balzhau-
sen soll sich die Detailausbildung an den ortstypischen Gestalt-
merkmalen des Straldendorfes orientieren.

e Zur Sicherung und Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im of-

fentlichen Raum und zur Starkung der Wohn- und Arbeitsumfeld-

Qualitat sollen die Freirdume im Sinne einer landlichen Pragung

erhalten bzw. stufenweise weiterentwickelt werden.

Luftbild 1956; St.-Leonhard-StralRe Hohe
BlumenstralRe

landwirtschaftlich genutzte hofnahe Wiesen-
flache, Obstwiese (Nutzungstyp 1)



Pfarrkirche St. Vitus

St.-Leonhard-Strafde, Standort Maierweg

St.-Leonhard-Stral3e, Standort Kapelle
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BESTANDSAUFNAHME UND -ANALYSE

Erster Schritt war eine detaillierte Bestandsaufnahme und —analy-
se. Dabei wurden die Gebaudenutzungen, Gebdudehdhen, Dach-
aufsichten und —neigungen, ortsbildpragende Grinstrukturen so-
wie ErschlieRungsflachen und -strukturen untersucht. Ziel war
es, ein moglichst umfassendes Bild der vorhandenen Struktur zu
erhalten, um darauf aufbauend konzeptionelle Ansatze entwickeln
zu konnen. Ein Kernelement der Bestandsaufnahme war die Er
fassung der Gebaudenutzungen und bestehender bzw. drohender
Leerstande. Funktionsschwerpunkte und -defizite konnten damit
systematisch dokumentiert werden. Die Starken und Schwachen
im Untersuchungsgebiet wurden herausgearbeitet, die Entwick-
lungspotentiale daraus abgeleitet und entsprechende Analysekar
ten gefertigt.

STADTEBAULICHES RAHMENKONZEPT

Ein stadtebauliches Rahmenkonzept als informelles Planungsin-
strument war flr das weitere Vorgehen der geeignete methodische
Ansatz. Es ist Richtschnur und Werkzeug flr die Entwicklung der
Gemeinde, formuliert ldeen und kann auf zukUnftige Verdnde-
rungen reagieren.

Es werden Entwicklungs- und Gestaltungsziele soweit konkreti-
siert, dass die Gemeinde Leitlinien an die Hand bekommt, wie bei
konkreten BaumalRnahmen im Bereich des Ortskerns verfahren
werden soll. Es ist in seiner Darstellung flexibel, anschaulich und
offen flr kinftige Entwicklungen.

Das Rahmenkonzept konzentriert sich auf struktureller Ebene zu-
sammengefasst auf die Bereiche Landschaft, Siedlung und Er
schlieBung. Folgende wesentlichen Planungsaussagen werden
getroffen:

e Mischung von Uberwiegend Wohnen, Dienstleistung und nicht-
stérendem Gewerbe

e Konzentration des zukinftigen Flachenbedarfs entlang des
Strallenraums der Haupt- bzw. St.-Leonhard-Strafie, um die be-
stehende Siedlungsstruktur (mittelschwabisches StralRendorf)
zu starken.

e Starkung und Weiterentwicklung der vorhandenen Baustruktur.
Aufgreifen der ortsbildpragenden Gebaude mit lang gestreck-
ten Ost-West gerichteten Baukorpern, Baukorpertiefen von 9
m und steilen Satteldachern fir Neubauten.

e Schutz des Naturraums an Hasel und MUhlbach und Starkung
als Erholungsraum. Weiterentwicklung des Baumbestands und
VerknUpfung mit anderen Freiraum-Strukturelementen (z. B.
Linden-Hain).

e Starkung und Weiterentwicklung eines engmaschigen FulRwe-
genetzes.
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Gemeinbedarfs- und private Vegetationsflachen

Gemeinde Balzhausen - Neues Dorf
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Insgesamt zeigt sich — im Gegensatz zu den WWohngebauden — ein
hoher Leerstand bei den landwirtschaftlich genutzten Gebauden.
Balzhausen hatte im Untersuchungsgebiet im Jahr 1925 ca. 850
Einwohner, im Jahr 2008 dagegen nur noch ca. 550 Einwohner.
Mit den leerstehenden oder untergenutzten landwirtschaftlichen
Gebauden als Resultat des Strukturwandels in der Landwirtschaft
steht damit ein erhebliches Raumpotential im Bestand des Innen-
bereichs zur Verfligung, das zur Revitalisierung des StralRendorfes
genutzt werden kann.

Hinsichtlich der baustrukturellen Situation kommt das stadtebau-

liche Rahmenkonzept zu folgenden Ergebnissen:

e Alleine die Geschossflache an leerstehender landwirtschaft-
licher Gebaudesubstanz belduft sich im Untersuchungsgebiet
auf ca. 30.000 gm. Dies stellt ein erhebliches Flachenpotential
im Innenbereich fir Wohnnutzung und nichtstérende Gewerbe-
nutzung dar.

e FEine vollstandige Realisierung des Rahmenkonzepts ergibt fur
die Innenentwicklung ein Flachenpotential fir Wohnen, Dienst-
leistung und nicht stérendes Gewerbe von ca. 40.000 gm Ge-
schossflache. BeiVerwendung von 75 - 80 % (30.000 — 32.000
gm) fur Wohnnutzung entspricht dies bei einer angenommenen
durchschnittlichen Wohnflache von 160 gm je Wohneinheit 140
bis 1560 Wohneinheiten.

e Gemeinsam mit der Bestandsbebauung wird damit eine Ge-
schossflache (ohne Nebengebaude) von ca. 107500 gm er
reicht. Dieser Wert entspricht genau der GréRenordnung des
Bestands (107500 gm) im Untersuchungsgebiet. Damit fihrt
die Umsetzung des Rahmenkonzeptes zu keiner baulichen Ver
dichtung im Untersuchungsgebiet.

e Die Baustruktur mit stdorientierten grofen Steildachern birgt
ideale Voraussetzungen fur die Nutzung der Sonnenenergie. Es
wird nachgewiesen, dass die Dachflachen rechnerisch ausrei-
chen wirden, um in etwa den Strombedarf im Untersuchungs-
gebiet zu decken.

Der mogliche Einwohnerzuwachs im untersuchten Planungsgebiet
konnte gemald dem Rahmenkonzept somit etwa 350 bis 400 Ein-
wohner betragen und damit langfristig wieder zu einer Bevolke-
rungszahl von etwa 900 — 950 Einwohner fUhren. Es wird nach-
gewiesen, dass dieser zunachst hoch erscheinende Prognosewert
keine wesentliche Erhdhung der Einwohnerdichte gegenlber dem
Jahr 1925 darstellt. Im Ergebnis zeigt sich, dass der Ort Zuwachs in
vergleichbarer Grofde problemlos aufnehmen konnte.

Eine dem Jahr 1925 vergleichbare Einwohnerdichte kdnnte zudem
wieder zu einer (wirtschaftlich) effizienten Ausnutzung der vorhan-
denen leistungsfahigen Infrastruktur beitragen.
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Gemeinde Balzhausen - Neues Dorf
Struktureller Rahmenplan
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HAUSTYPOLOGIE ,MODELLBAUSTEINE"

Die historischen landwirtschaftlichen Anwesen mit Wohnteil, Stall,
Stadel und Wagenremise entsprechen in der Regel nicht mehr den
heutigen Nutzungsansprlchen. Deshalb ist eine ausschlielRliche
Bewahrung der vorhandenen Bausubstanz nicht weiterfihrend. Es
muss eine typologische Weiterentwicklung stattfinden.

Zu diesem Zweck wird eine zeitgemalle Haustypologie mittels
~Modellbausteinen” entwickelt, deren Erscheinungsbild sich an
den wesentlichen Merkmalen der ortsbhildpragenden Gebaude
orientiert (langgestreckte Baukorper, Gebdudebreite ca. 9 Meter,
Steildach ca. 45°, Giebelstandigkeit zur Stral3e).

Zu den Kennzeichen des historischen Strafdendorfes zahlen sch-
male Grundstlcksparzellen, damit maoglichst viele Anwesen am
offentlichen Straldenraum partizipieren kdénnen. Unter Bericksich-
tigung dieser ortsspezifischen Gegebenheit und entsprechend den
typischen Lage und ErschlieSungssituationen werden insgesamt
drei verschiedene Modellbausteine mit Varianten entwickelt. Die
Typologie der Modellbausteine baut dabei auf Parzellenbreiten
von 24 m, 34 m bzw. 44 m auf. Es wird typologisch nachgewie-
sen, dass die Grundstlcksgrofden und Parzellenbreiten sowohl
far reines Wohnen als auch fur eine Mischung von Wohnen und
Gewerbe geeignet sind. Allen Modellbausteinen gemeinsam sind
eine hohe Freiraumqualitat und die Unterbringung der Stellplatze
auf dem Grundstuck.
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MODELLBAUSTEIN 1b

Die Wohnanlage besteht aus einem Haupthaus mit 3 Wohnein-
heiten, einem Einzelhaus und einem Garagengebaude mit gemein-
schaftlichen Bereichen an den Giebelseiten. Das Besondere ist die
Raumabfolge der dstlichen Wohneinheit des Haupthauses, die als
Schallschutztyp aufgebaut ist.

An der Haupt- bzw. St.-Leonhard-Straf3e liegt eine Nebenraumzone.
Die Aufenthaltsraume orientieren sich auf eine Wintergartenzone,
die auch eine einlaufige Treppe aufnimmt. Die Wegebeziehungen
vom Privatgrundstiick nach aulRen sind durchlassig und vielfaltig

strukturiert.
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MODELLBAUSTEIN 2a

Die Gebaudeeinheit ist in drei ablesbare Baukdrper gegliedert. Um
zusammenhangende Flachen fir nicht stdrendes Gewerbe oder ei-
nen Dorfladen zu erhalten, wurden die Erdgeschosse des Hauptge-
baudes im Norden und des Nebengebaudes im Sidden mit einem
ingeschossigen Zwischenbau verbunden.

Das Flachdach des Zwischenbaus wird als privater Wohngarten
fir die Wohneinheiten im Obergeschoss des Hauptbaukorpers
genutzt. Die in Gebaudequerrichtung ,durchgesteckte” Erschlie-
Rungszone ermoglicht vielfaltige Wegeverknipfungen. Zuséatzliche
Stellplatze flr die Kunden der Gewerbebenutzung (z.B. Dorfladen)
befinden sich gegentber im befahrbaren Wiesenstreifen.

ig 1m Hhenlinien
>3
g8
T
53
i3 bergeschof3 pa
- ER T
8% %) T—1 Hauptgeb.
TR @
=5
3.
=
2 @
;8
Wohngarten
/ iﬁs‘]m"“‘“ Nebengeb.
% evt, rzone
D 1 1
5 g
8 I+
88/2
= - :
3 H < =;‘""
3 i 5 | L
| .
33([p s G E
' £
Nutzgdrten
57 9 X
£
%g‘ E Erdgeschof} 1m Hahenlinien
a



IMPRESSUM

Auftraggeber
Gemeinde Balzhausen

Zeitraum

2002 bis 2007

Planung

B. Landbrecht, Dr. V. Dufter, T. Schlierbach, Minchen (Koordination und Stadtebau)
Prof. Dr. G. Muhle, Dachau (Landschaftsplanung)

Dr. M. Heider, Augsburg (Gutachten Standort und Gewerbe)

Betreuung
Regierung von Schwaben
Sachgebiet 34 Stadtebau

Forderung
Oberste Baubehorde im
Bayerischen Staatsministerium des Innern, flir Bau und Verkehr

Kurzdokumentation Neuauflage 2014






