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Planunterlagen

Folgende Planunterlagen sind Bestandteil des Ortlichen Entwicklungskonzeptes :

= Darstellung vorhandener leerstehender bzw. vom Leerstand bedrohter Gebaude
und Bauliicken in den Ortskernen

Plan Nr. 1 — Ortsteil Adersbach
Plan Nr. 2 — Ortsteil Ehrstadt

Plan Nr. 3 — Ortsteil Hasselbach

= Gebaudezustand — Darstellung der Ortskernbebauung mit erheblichen baulichen Méngel
Plan Nr. 4 — Ortsteil Adersbach
Plan Nr. 5 — Ortsteil Ehrstadt

Plan Nr. 6 — Ortsteil Hasselbach

= MaBRnahmenpldne fiir die Ortsteile
Plan Nr. 7 — Ortsteil Adersbach
Plan Nr. 8 — Ortsteil Ehrstadt

Plan Nr. 9 — Ortsteil Hasselbach
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Vorwort

Die drei kleinsten Stadtteile von Sinsheim haben sich am 30.04.2010 erfolgreich um eine gemeinsame Teil-
nahme am landesweiten Modellprojekt MELAP PLUS (Modellprojekt zur Eindammung des Landschaftsver-
brauches durch Aktivierung innerdértlicher Potentiale, Ministerium landlicher Raum und Verbraucherschutz,
2010-2015) beworben. Die geographische Lage im Stadtgebiet, vorhandene nachbarschaftliche Beriih-
rungspunkte und die Erkenntnis gleichgelagerter Fragestellungen und Probleme fiihrten zu der Entschei-
dung, sich gemeinsam mit der Projektidee ,Kooperation statt Konkurrenz* auf den ,MELAP PLUS-Weg*“ zu

begeben.

Der gleichermalien schleichend einsetzende Substanzverlust an den Gebauden in den Ortskernen und zu-
nehmende Mangel in den sozialen Infrastrukturen in den Stadtteilen Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach
war fiir diese Ortschaften die Motivation, modellhafte Lésungsansatze zu entwickeln, um diesem Trend mit
Kreativitat entgegenzutreten. Das Bekenntnis der drei ,Bergddrfer”, zukinftig der Innenentwicklung den Vor-
zug gegenulber einem weiteren Wachstum an den Randern zu begegnen, flihrte folgerichtig zu dem Be-

schluss, sich an dem MELAP PLUS-Prozess des Landes Baden-Wirttemberg zu beteiligen.

Mit der Uberreichung einer Urkunde wurden am 19.07.2010 die drei Ortsteile als ,Intrakommunale Modell-

gemeinde“ ausgezeichnet.

In den folgenden Jahren haben die MELAP PLUS-Akteure, d. h. Mitarbeiter in der Verwaltung, Kommunalpo-
litiker, Planer und insbesondere auch interessierte Birger, gemeinsame Ideen und Konzepte erarbeitet, wel-
che die Innenentwicklung in den drei ,Bergddrfern® unter den verschiedensten Fragestellungen, mit den un-
terschiedlichsten Ansatzen, fordern. Die gewonnenen Erkenntnisse sind Ubertragbar und sollen Nutzen fir

die Gesamtstadt und deren Ortsteile bringen.

Die wissenschaftliche Begleitung durch das Team ,Pfeil“ unter der Leitung von Frau Dr. Barbara Malburg-
Graf gab wahrend der Arbeit wichtige Impulse. Gleiches gilt fur die Einbeziehung interessierter Burger in den
Planungsprozess mit der Teilnahme an Blrgerwerkstatt und Workshops, an Veranstaltungen, wie den
MELAP PLUS-Tagen, und an lebhaften Diskussionen in Aktionskreisen. Von besonderer Bedeutung waren
hierbei die Innenentwicklung unter Berilcksichtigung des Denkmalschutzes, die funktionale und baustruktu-

relle Starkung der Ortskerne und die wohnortsnahe Grundversorgung.
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Am 16.10.2015 wurde der Abschlussbericht der Modellgemeinden fiir den MELAP PLUS-Prozess fertig ge-
stellt. Er beschreibt Uber den gesamten Zeitraum bearbeiteten Themenfelder und die in diesem Zeitraum
aufgezeigten modellhaften Losungsansatze und Strategien. Daruber hinaus wurden erfolgreiche Projekte,
die wahrend des MELAP PLUS-Zeitraumes realisiert werden konnten, nochmals zusammenfassend be-
schrieben. Aber auch gescheiterte, bzw. solche Projekte, welche zurickgestellt werden mussten, sind Inhalt

dieses Abschlussberichtes.

Unter hoher Biirgermitwirkung und Offentlichkeitsbeteiligung setzten sich die Bergdorfer gemeinsam
iiber einen Zeitraum von fiinf Jahren intensiv mit den Moéglichkeiten, aber auch mit den Herausforde-

rungen der Innenentwicklung in den drei kleinsten Ortsteilen der Stadt Sinsheim auseinander.

Der in den letzten Jahrzehnten eingesetzte Strukturwandel ist in seiner Konsequenz noch nicht bewaltigt. So
gilt es, die in den drei Ortsteilen Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach nach wie vor von der Landwirtschaft
gepragten Gebaude und Strukturen zu bewahren und mit den Lebensbedingungen und den Anforderungen
der heutigen Zeit in Einklang zu bringen. Das ortliche Entwicklungskonzept gibt AnstdRRe, mit welchen Mitteln
den demographischen Veranderungen und einer Abwanderung aus den ,Bergdoérfern” entgegengewirkt wer-

den kann.

Viele Gebaude konnten in dieser Zeit fir eine Wohnnutzung aktiviert und erforderliche Sanierungsmalnah-
men modellhaft umgesetzt werden. Hinsichtlich der Aktivierung mancher Quartiere und Gebaude stield man
jedoch auch an Grenzen. Erfolg hatte man, wenn es gelang, Eigentimer zu mobilisieren, in ihre Gebdude zu
investieren bzw. diese zu veraulRern. In Einzelfallen konnte wertvolle Bausubstanz jedoch nur durch einen

Zwischenerwerb der Stadt Sinsheim erhalten bzw. die gewiinschten Lésungen erzielt werden.

Zum Abschluss werden die in diesem Prozess gewonnenen Erkenntnisse sowie die daraus abzuleitenden
Ergebnisse fiir die drei ,Bergdorfer” in einem gemeinsamen ortlichen Entwicklungskonzept als Leitlinie fur
die stadtebauliche Entwicklung der nachsten Jahre zusammengefasst. Neben einzelnen MalRnahmen wur-
den gemeinsame Strategien zur Mobilisierung von Wohnraumpotentialen, insbesondere zum Umgang mit
Baudenkmalern entwickelt. Dartber hinaus wurden Losungsansatze zur gemeinsamen Sicherung der sozia-

len Infrastruktur trotz der zu erwartenden demografischen Veranderungen aufgezeigt.
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1. Geographische Lage der ,Bergdorfer” im Stadtgebiet
und in der Region

Sinsheim ist seit der Gebietsreform 1973 eine ,Flachenstadt®, die sich, mit einer Kernstadt und 12 Iandlich
gepragten eigenstandigen Ortsteilen, tber eine Gemarkungsflache von 12.701 ha erstreckt.

Im Einwohnermeldeamt der Stadt waren 35.583 Einwohner im Oktober 2015 gemeldet.

Die Gesamtkulisse der Stadt Sinsheim weist strukturell erhebliche Unterschiede auf. Die Nahe zu den uber-
geordneten Verkehrsachsen (S-Bahn, Bundesautobahn und Bundesstralle) sowie zentrale 6ffentliche Ein-
richtungen sind Standortvorteile der Kernstadt und einzelner Stadtteile entlang der S-Bahn-Trasse, die durch
einen stetigen Zuwachs der Bevdlkerungszahlen gepragt sind.

Demgegeniber gelten fir die abseits dieser Entwicklungsachsen liegenden Stadtteile die fiir den landlichen
Raum klassischen Fragestellungen. Sie sind, entgegen den Zahlen der Gesamtstadt, tendenziell gepragt
von einem stetigen Bevélkerungsriickgang, einer Uberalterung der Bevélkerung und, damit verbunden, mit
einem Verlust an identitatsstiftender Bausubstanz in den gewachsenen Ortskernen.

Weitere Versorgungsdefizite sind in diesen Ortsteilen in der infrastrukturellen Versorgung auf dem Sektor
der mobilen Kommunikation, der Breitbandversorgung, aber auch der Versorgung der Bevolkerung mit Wa-

ren des taglichen Bedarfes entstanden.
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Die topographischen Gegebenheiten der drei Ortsteile unterscheiden sich, trotz der raumlichen Nahe, grund-

legend :

= Ehrstadt (243 m Uber NN) liegt in einem recht breiten Tal
= Adersbach (267 m Gber NN) am geneigten Rand eines Flusstals

= Hasselbach (283 m tber NN) auf der Kuppe eines Huigels

Die Orte Adersbach und Hasselbach mussten aufgrund der markanteren Topographie in ihrer Siedlungsent-
wicklung damit deutlich starker auf die ortlichen Gegebenheiten eingehen. Die Hohenlage der drei dstlich
gelegenen Ortsteile im Vergleich zu der Kernstadt fihrte zu der schon vorher im Volksmund verwendete

Bezeichnung ,Bergdorfer”.

Stadtteil Adersbach

Adersbach liegt im oberen Talbereich des ,Hahnbach®, eines Nebenflusses der ,Elsenz”. Als Begrenzung
des Flusstals fungieren die Hasselbacher Hohe im Osten, die Neckarbischofsheimer und Waibstadter Hohe
im Norden sowie die Hiigel der eigenen Gemarkung im Siden. Nach Westen 6ffnet sich eine Talaue in Rich-

tung Steinsfurt.

Stadtteil Ehrstadt

Ehrstadt liegt, mit knapp 250 m Uber dem Meeresspiegel, ca. 100 m héher als die Kernstadt Sinsheim, in
einer wasserreichen Mulde mit mehreren Quellen und dem im Ortsgebiet entspringenden ,Muhlbach®.

Der Wasserreichtum des Ortes mit den ganzjahrigen Quellen und dem ,Mihlbach bestimmen den land-
schaftlichen Kulturbau auf dem vorhandenen Lé3boden. In der Dorfmitte 1&sst die sogenannte ,Weed*, heute
ausgestaltet als Teich, ehemals befestigte Wasserstelle, den Grund fir eine Besiedlung dieser Flache erah-

nen.

Stadtteil Hasselbach

Hasselbach liegt auf einem schon in der Friihzeit besiedelten Héhenrlicken im Zentrum des ,Kraichgauer
Hugelland®. Dieses belegen brandkeramische Funde aus der Jungsteinzeit sowie Spuren der Kelten, Ger-
manen, Rémer und Franken auf der Gemarkung.

Hasselbach ist das héchstgelegene und zugleich am weitesten von Sinsheim entfernte Mitglied der ,Berg-
dorfer“. Die topographischen Grundlagen zeichnen sich durch den steil abfallenden Hang und die tiefgelege-

ne Wasserstelle aus.
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2. Historische Entwicklung von Adersbach, Ehrstadt
und Hasselbach

Um die in den historisch gewachsenen Ortskernen zum Ausdruck kommende Individualitat erkennen
und nachvollziehen zu kénnen, werden im ortlichen Entwicklungskonzept nachfolgend kurze Abrisse
der geschichtlichen Entwicklung der drei benachbarten Orte abgebildet. Es sind Zusammenfassungen
aus den Heimatbtchern bzw. den Dorfentwicklungsberichten der Jahre 1987/1988 sowie aus der ,Analyse

der historischen Ortskerne®, aufgestellt 2015 durch das Buro Strebewerk, Stuttgart.

Die raumliche Nahe der drei ,Bergdorfer” und die deutlich erkennbare geschichtliche Verkniipfung sind ein
weiterer Grund dafir, Gber das MELAP PLUS-Programm hinausgehend, auch zukinftig stadtebauliche Kon-

zeptionen gemeinsam zu entwickeln und sich gegenseitig bei konkreten Lésungsansatzen zu unterstitzen.

Vor- und Friihgeschichte

Die ersten Spuren menschlicher Besiedlung des Raumes um die Bergdorfer reichen bis in die Jungsteinzeit
zuriick (etwa 5000 vor Chr.). Archaologische Untersuchungen bei Sinsheim (Gewann ,Osterholz®, lediglich 2
km von Adersbach entfernt) férderten nicht nur Gebeine, sondern viele Gegensténde; Tongefale (Schnurke-
ramiken) und Geréte von vor etwa 4000 Jahren zutage. In einigen Grabhlgeln der Umgebung wurden auch
Gegenstande aus der Bronzezeit und der alteren Eisenzeit gefunden. Minzfunde bei Ehrstadt und Reste
einer alten Romerstralle auf der Gemarkung Adersbach belegen die Anwesenheit der Rémer. Darliber lasst
sich die Tatsache ableiten, dass eine Besiedlung des Raumes wahrend der genannten Kulturepochen, also
von etwa 5000 — 400 vor Chr. angenommen werden kann. Die Griindung der Bergdérfer scheint ab dem 6.

Jahrhundert, also in der frankischen Zeit, zu liegen.

Mittelalter

Die frihe Reformation im Kraichgauer Ritterkanton und die Ausbreitung des protestantischen Gedankenguts
war entscheidend fur die Entwicklung des kirchlichen Lebens in allen drei Bergdorfern. Wahrend Ehrstadt
eine eigene Kirche erhielt, gingen die Hasselbacher immer nach Adersbach zum sonntaglichen Gottes-
dienst. Die Grundherrschaft in den Bergdoérfern wechselte zwischen dem 16. Und 19. Jahrhundert standig.
Besonders hervorzuheben sind die Folgen der Verwistungen des 30-jahrigen Kriegs (1618 — 1648), der zur
Entvdlkerung der gesamten Region fuhrte. In Ehrstadt lebten 1646 beispielsweise nur noch 4 Manner, keine

Frauen und Kinder. Fast alle Hauser und Héfe der Bergddrfer waren zerstort.
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Vor allem durch Zuwanderung der Mennoniten aus der Schweiz aber auch von jlidischen Familien wurden
die Bergdorfer wieder besiedelt. Eine groRe mennonitische Gemeinde besteht noch heute. Die jldische Ge-
meinde wurde 1912 aufgeldst.

Neuzeit

Mit dem Beitritt des Kurfiirsten zum von Kaiser Napoleon |. dominierten Rheinbund 1806 wurden auch die
drei Dorfer dem Groflherzogtum Baden zugeordnet. Die gerichtsherrlichen Befugnisse mussten an den neu-
en Grol3herzog von Baden abgetreten werden. Alle Lehensmanner der Herren von Gemmingen (Aders-
bach), der Freiherren von Degenfeld (Ehrstadt) und der Herren von Helmstatt (Hasselbach) wurden badi-
sche Lehensmanner. Mitte des 19. Jahrhundert gingen die Besitztimer sukzessive in Privateigentum uber.
Das wird besonders sichtbar im versteinerten Ausbau der Wohnh&user und in der Anbringung von Schluss-
steinen mit Jahreszahl und Initialen der Erbauer an den Hauseingéngen. Diese extrovertierte AuRerung der
eigenen Besitzanspriiche nach der Ablésung der grundherrschaftlichen Lasten ist ein markantes Zeichen
bauerlicher Freiheit und Unabhangigkeit. Bauten aus dieser Umbruchzeit sind flr die Ortsgeschichte und die

Erhaltung des Ortsbildes von gréRter Wichtigkeit.

Die Bevdlkerungszahl schwankte zum Teil erheblich bedingt durch Zu- und Abwanderung, was die folgende
Tabelle belegt. Die Grunde, wie Armut, Inflation oder Wohnungsnot i.V. mit Auswanderung nach Amerika,
Landflucht durch die Industrialisierung, Zuzug Heimatvertriebener, fehlende Arbeitsplatze vor Ort, Auswei-

sung von Neubaugebieten waren vielfaltig.
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Historische Bevoélkerungsentwicklung bis heute
Adersbach Ehrstadt Hasselbach
0 (1648) 4 (1648) k. A
422  (1808) 378  (1807) k. A
670  (1836) 678  (1845) 305  (1855)
500  (1895) 492  (1895) 245  (1900)
308  (1939) 355  (1939) 174 (1939)
534  (1946) 630  (1946) 307  (1950)
361 (1961) 432 (1961) 240  (1956)
500  (1993) k. A 216 (1988)
559  (2004) 625  (2004) 293  (2004)
607  (31.10.2015) 587  (31.10.2015) 299  (31.10.2015)

Quelle: Analyse historischer Ortskern, Strebewerk Riegler Lapple, Stuttgart, S. 47-49

Alle Bewohner lebten in der Vergangenheit tiberwiegend von der Landwirtschaft und vom Handwerk.
Der in den 70-er Jahren des 20. Jahrhunderts beginnende Strukturwandel leitete den Verlust der meisten

Arbeitsplatze im Dorf selbst ein.

Adersbach

Adersbach ist 1016 erstmals als ,Adenesbach® im Lorscher Codex urkundlich erwdhnt und feiert daher 2016
die 1000-Jahr Feier. Das Dorf hatte um diese Zeit bereits eine Kirche (wahrscheinlich eher eine Kapelle)
unterhalb des heutigen Turms. Nach dem 30 jahrigen Krieg wurde das Rentamt ausgebaut, vermutlich auch
die daneben liegende Zehntscheune und Schafscheune. Das ev. Pfarrhaus stammt aus dem Jahr 1760.
Eine 1744 erstellte Dorfordnung regelte Rechte und Pflichten der Blrger und der Dorfverwaltung und u.a.
auch Regelungen zu Bau- und Feuerstatten-Beschau sowie zur Verwendung von ,Holz- und Waldsachen®.
Die damalige Herrschaft hatte groRes Interesse an der Vermeidung von Neubauten. Bauholz sollte mdglichst
viel wiederverwendet werden. Im Zuge der Abldsung der Frondienste 1831 verzichteten die Adersbacher
Birger auf Gabholz und Holzrechte und erhielten dafiir einen Anteil des herrschaftlichen Waldes. Daraus

entwickelte sich die bis heute existierende Privatwaldgenossenschaft mit flurstiicksbezogenen Anteilen.
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Die letzte Gaststatte ,Zum goldenen Ochsen* schloss 2014 endgiiltig. Heute ist der grofdte Teil der Erwerb-
statigen im Zentralort Sinsheim oder bei einem stetig steigenden Radius in den umgebenden Orten und wei-

ter entfernten Oberzentren beschéaftigt.

Ehrstadt

Ehrstadt wurde im Jahr 1284 als ,Erstat” erstmals urkundlich erwahnt, obwohl das Dorf schon einige Jahr-

hunderte vorher besiedelt war. Die Bauzeit des Kirchturms liegt bei 780-840 n. Chr..

Ehrstadt war dem Geschlecht Brusse bzw. spater den Herren Massenbach, die auf Schloss Neuhaus resi-
dierten, als Lehen gegeben (Wormsisches und Wiirttembergisches Lehen). Eine Stiftungsurkunde von 1355
nennt mindestens funf ,huben® (Pachthéfe) und deren Besitzer fir Ehrstadt. Vermutlich bildete der Mihlbach
die Grenze schon damals zwischen den beiden Lehen, die 1705 als etwa gleich grof3 bezeichnet wurden. Im
Jahre 1580 begann die Lehensherrschaft der Herren von Degenfeld (ab 1673 Freiherren) als wirttembergi-
sche Lehensmanner auf Neuhaus und von halb Ehrstadt. Das Wirttemberger Lehen wurde in der Degen-
feldschen Erbfolge mehrfach geteilt, zuletzt 1705 in Neuhaus und Ehrstadt, sodass sich eine der beiden
Erblinien mit einem weiteren Schloss im Dorf selbst niederlie. 1768 fuhrt der Bauernaufstand in Ehrstadt zu
langjahrigen Streitigkeiten mit der Grundherrschaft. Ab 1769 erfolgt der Neubau des Schlosses in Ehrstadt
unter Christoph Ferdinand von Degenfeld, vermutlich auch mit Mitteln aus Strafgeldern der Ehrstadter Bur-

ger.

Hasselbach

Nach den Aufzeichnungen des Codex Laureshamensis des Klosters zu Lorsch kénnte Hasselbach erstmals
anno 776 unter der Ortsbezeichnung ,Haselaher marca“ urkundlich erwahnt sein, mit Sicherheit aber 1325.
Ein Grundherr, wahrscheinlich der Bischof von Worms, gab das Hufendorf ,Haselach” etwa um 1400 den
Herren von Helmstatt als Lehen. In einer Urkunde heil3t es 1597, Haselbach ist als Lehensanhang zum
Lehen Bischofsheim zu betrachten. Der Herr von Helmstatt hatte alle Rechte Gber Walder, Wiesen und
Wasser. Die Einwohner durften mit Vorwissen der Herrschaft ohne besonderes Entgelt ihr Bauholz und
Brennholz schlagen. Ein Recht, das Ubrigens teilweise bis zum heutigen Tag besteht, denn die jetzige Ei-
gentimerin der Waldungen, das Land Baden-Wirttemberg, hat diese Verpflichtung in Form der Blirgergabe

Ubernommen, wonach ,24 Burger und die Gemeinde* zum Bezug von Brennholz berechtigt sind.
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3. Vorhandene planungsrechtliche Vorgaben
fur die ,,Bergdorfer

3.1. Landesentwicklungsplan, Regionalplan

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wurttemberg sowie die Raumstrukturkarte des ,Einheitlicher Re-
gionalplan Rhein-Neckar“ weist die Stadt Sinsheim als ,Mittelzentrum® aus. Sinsheim liegt an den grof3rau-
migen Entwicklungsachsen Sinsheim — Heilbronn und Sinsheim — Neckargemiind — Heidelberg. Darliber
hinaus werden regionale Entwicklungsachsen in Richtung Rauenberg — Wiesloch sowie Angelbachtal — Ost-

ringen ausgewiesen.

Die Stadt Sinsheim ist der Raumkategorie ,landlicher Raum*® zugeordnet.

%
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Eine verbindliche Planungsvorgabe fir die Ortsteile Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach beinhaltet die
Raumnutzungskarte des ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar®, welcher ab dem 15.12.2014 rechtsver-
bindlich ist.

Sie weist fur die Flachen zwischen den drei Ortsteilen des o6rtlichen Entwicklungskonzeptes einen ,regionaler
Griinzug® aus. Die Wertigkeit der Flachen zwischen Adersbach und Hasselbach fiir das Landschaftsbild wird

durch eine darliber hinausgehende verbindliche Vorgabe einer ,Griinzasur” unterstrichen.
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Der ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar” sieht fir die drei ,Bergdorfer” lediglich einzelne kleinere Er-
weiterungsflachen vor. Alle weiteren, die Ortsrander umgebenden Flachen sind in der Raumnutzungskarte

als ,Vorranggebiete fir die Landwirtschaft® ausgewiesen.

Die Erlauterungskarte ,Natur, Landschaft und Umwelt* weist den Orten Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach

eine besondere Bedeutung flr die Naherholung zu. Nord-0stlich bzw. nord-westlich von Hasselbach befin-

den sich bedeutende Raume flir den regionalen Biotopverbund.

Sternemann und Glup = Freie Architekten und Stadtplaner = Zwingergasse 10 = 74889 Sinsheim
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Der sich noch in der Aufstellung befindende Teilregionalplan ,Windenergie® der Metropolregion Rhein-

Neckar beinhaltet an der Stadtgrenze, stdlich von Ehrstadt, sieht im vorliegenden Entwurf die Ausweisung
eines ,Vorranggebiet fur die regionalbedeutsame Windenergienutzung“ vor. Diese Flache steht im Einklang
mit dem Suchfeld zur Ausweisung einer ,Kompensationsflache zur Errichtung von Windenergieanlagen® im

Flachennutzungsplan-Entwurf der Stadt Sinsheim.

Auszug des Entwurfs des Teilflachennutzungsplanes ,,Windkraft*
der Metropolregion Rhein-Neckar
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3.2. Flachennutzungsplan

Die 1. Allgemeine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft

Sinsheim — Angelbachtal — Zuzenhausen ist am 06.07.2006 in Kraft getreten.

Dieser weist fiir die drei Ortsteile geplante Wohnbauflachen in folgender Grofienordnung aus :

Ortsteil Gemarkungsflache GroRe der geplanten Potential an Wohnein-
Wohnbauflachen im rechtskraftigen heiten / Baugrundstii-
Flachennutzungsplan cken
Adersbach 738 ha 3,67 ha 54
Ehrstadt 771 ha 1,87 ha 27
Hasselbach 254 ha 0,64 ha 9
6,18 ha 90

Die nachfolgenden Kartenausschnitte sowie die abgebildeten Ausziige aus dem Erlauterungsbericht des

Flachennutzungsplanes dokumentieren die bisherige Zielsetzung der Stadt Sinsheim fir die ,Bergdorfer®.
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Sinsheim-Adersbhach

Adersbach

Gepiante Siedlungsflache - Art der Nutzung Fiache (ha)
Ad 1. | Biesingsrain IV W 2,85
{Ad3 Neue Géarten W 0,24
Ad 4 | BerggdBie W 0,78

- Summe W 3,67 .

Ad6 |AnderAu iy G 0,59
.Sumx_'ne G 0,59
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Sinsheim-Ehrstédt

Ehrstidt

Geplante Siedlungsfifiche Art der Nutzung | Flache {ha)
|Eh 5 |Frochnwasen e ' W 0,57
Eh6 |Am Mihlweg - W 0,17

Eh 3 |Rosenberg W 0,35

Eh 4 |Kieinflirlein Il W 0,13
o Summe _ W 1,22
En 1 Rosenberg Teich M 1,30
‘ Summe M 1,30
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Sinsheim-HaSseibach

Hasselbach

Geplante Siedlungsiiche Art der Nutzung | FHache (ha)

Ha 1_|Westlich Brunnengarten W1 084
3 A ' ~ Summe W 0,64

Der tatsachliche Flachenbedarf ist angesichts der vergangenen Bevdlkerungsentwicklung und daraus abge-
leiteten Bevolkerungsprognose aus heutiger Sicht geringer, als 2006 angenommen. Geplante Bauflachen
sind daher mit Blick auf eine vorrangige Innenentwicklung qualitativ und quantitativ hinsichtlich der zu erwar-
tenden Nachfrage und des aktuell vorhandenen oder zu erwartenden Angebotes im Rahmen des ortlichen

Entwicklungskonzepts einer Uberpriifung zu unterziehen.
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3.3. Verbindliche Bauleitplanung

Fir die gewachsenen Ortskerne von Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach bestehen keine rechtskraftigen

Bebauungsplane.

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist somit auf der Grundlage des § 34 BauGB zu beurteilen.
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4. Strukturelle Entwicklung der Bevolkerungszahlen
in Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach

4.1. Betrachtung der absoluten Zahlen fur den Zeitraum 2005-2015

Von den 35.583 Einwohnern der Stadt Sinsheim leben derzeit 1.493 Personen in den sogenannten ,Berg-
dorfern“ (Erhebung der Stadt Sinsheim im Oktober 2015). Dem in der Kernstadt in den letzten 10 Jahren zu
verzeichnenden Einwohneranstieg um 747 Einwohner steht in den ,Bergddrfern” lediglich ein Zuwachs von
14 Einwohnern gegeniber.

Diese annahernde Stagnation der Bevolkerungszahlen liegt primar begriindet in der gegeniiber der Kern-
stadt nicht vorhandenen Zentralitat und dem ebenfalls nicht vorhandenen S-Bahn-Anschluss, aber auch in
der vorhandenen Altersstruktur und teilweise in dem qualitativ oder quantitativ nur ungenigenden Angebot

verfiigbaren und bezahlbaren Wohnraums.

Im Einzelnen haben sich die Einwohnerstande in den Ortsteilen des 6rtlichen Entwicklungskonzeptes in den

letzten 10 Jahren wie folgt verandert:

Auffallig ist der Rickgang der Bevolkerungszahlen im Ortsteil Ehrstadt. Die hier zu verzeichnende Abnahme
um ca. 50 Einwohner wird durch den Zuwachs in Adersbach, und ansatzweise auch in Hasselbach, kom-
pensiert.
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Zu-/ Abnahme 2005-2015 in %
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4.2. Altersstruktur der Bevolkerung

Die Altersgliederung der Bevdlkerung stellt sich quartiersbezogen in den ,Bergdérfern” derzeit wie folgt dar :
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Es wird deutlich, dass sich die Altersstruktur in den historisch gewachsenen Bereichen nicht wesentlich un-
terscheidet von der von den Gebieten, die ab den 60-iger Jahren die Siedlungsflachen der Bergdorfer deut-
lich erweitert haben. Eine jingere Bewohnerstruktur befindet sich erwartungsgemaf in den Baugebieten
neueren Datums, wie beispielsweise in dem Neubaugebiet am dstlichen Ortsrand von Hasselbach.
Deutlich wird jedoch auch, dass den Baugebieten der 70-er und 80-er Jahre ein Generationswechsel
bevorsteht und auch auf diesen Siedlungsflachen kurz- und mittelfristig durch die vorhandenen Ge-

bdude ein nicht zu vernachldssigendes Siedlungspotential zur Verfiigung stehen wird.

Die nachfolgenden Abbildungen dokumentieren den prozentualen Anteil der unter 21-jahrigen und der Gber
65-jahrigen in der drtlichen Gesamtbevolkerung der Bergdorfer.

Die Aussagen der Karten sind jedoch aufgrund der absoluten Anzahl und der in einigen Quartieren geringen
Wohndichte zu relativieren. Sie zeigen jedoch insbesondere bei den alteren Jahrgéngen die Homogenitat
der vorhandenen Altersstruktur in den Orten auf und unterstiitzen die These, dass die anstehenden Veran-

derungen sich nicht nur ausschlie3lich auf den historischen Ortskern beschranken werden.
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4.3. Demographische Entwicklung

Die im Vergleich zur Entwicklung der absoluten Bevdlkerungszahlen noch wesentlich gewichtigere Heraus-
forderung stellen fir die ,Bergddrfer” somit die absehbaren Veranderungen in der Altersgliederung der

Bewohner dar.

Das statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg prognostiziert fir die Gesamtstadt Sinsheim einen Anstieg
des Bevolkerungsanteils der 60-jahrigen und alteren Menschen von derzeit ca. 25,60 % auf ca. 34,34 % im
Jahr 2035. Dieser anhaltende Anstieg des Durchschnittsalters der Bevolkerung gilt auch fiir Aders-
bach, Ehrstadt und Hasselbach und stellt eine der zentralen Herausforderungen der nachsten Jahr-
zehnte dar.
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Das statistische Landesamt Baden-Wiirttemberg geht davon aus, dass der beschriebene Alterungsprozess
nicht umkehrbar ist und durch Wanderungsgewinne kaum noch eine Verdnderung erfahren wird.

Das ortliche Entwicklungskonzept fiir die Bergdorfer ist hieraufhin auszurichten. Zukinftig sind samtli-
che stadtebauliche Einzelentscheidungen unter dem spezifischen Blickwinkel des bereits eingesetzten und

zu prognostizierenden demographischen Wandels zu Gberprufen.
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4.3. Schlussfolgerungen

Die Stagnation und der zu erwartende Riickgang der Bevélkerungszahlen liegen im landlichen Raum u. a.
begriindet in der demographischen Entwicklung, welche auch in den ,Bergdérfern® durch Wanderungsge-
winne nicht in einem ausreichenden Umfang ausgeglichen werden kann. Entstehender Leerstand von Ge-
bauden im gewachsenen Ortskern sowie in alteren Neubaugebieten werden die Attraktivitat der ,Bergdorfer”

als Wohnstandort zunehmend reduzieren.

Aus der feststellbaren Tendenz einer negativen Entwicklung der Bevolkerungszahlen kann somit die
Schlussfolgerung gezogen werden, dass der aus dem Eigenbedarf und aus Wanderungsgewinnen entste-
hende Flachenbedarf primar in Bestandsgebauden bzw. auf bestehenden Flachen abgedeckt werden sollte.
Die Ausgestaltung von Neubaugebieten bei gleichzeitiger Vernachlassigung der innerértlichen Potentiale
wird demgegeniber ganzheitlich betrachtet zu einem Verlust an Wohnqualitat und Identitat und damit im

Ergebnis nicht zu einem Anstieg der Bevdlkerungszahlen fihren.

Die in den Orten vorhandene soziale Infrastruktur, aber auch das weitestgehend noch intakte Vereinsleben

erfordert in den ,Bergddrfern® eine Bevdlkerungszahl, die den derzeitigen Bestand nicht unterschreitet.

Eine nachhaltige Stabilisierung der Bevolkerungsstruktur wird jedoch letztendlich nur gelingen, wenn die
Doérfer entsprechend der Lebensbedurfnisse der Bewohner funktionsfahig bleiben, die Anbindung an regio-
nale Verkehrswege verbessert wird und attraktive und bezahlbare Wohnraumangebote erhalten oder ge-
schaffen werden. Besonderer Bedeutung kommt dabei neben der Erh6hung der Wohnumfeldqualitat und der

Bereitstellung von Wohnraumangeboten der sozialen und technischen Infrastruktur zu, insbesondere :

= der Telekommunikation und dem Breitbandausbau

= der Versorgung der Bevdlkerung mit Gltern des taglichen Bedarfes

= dem Erhalt und Ausbau des 6ffentlichen Nahverkehrs und Verkehrswege

= dem Erhalt und der Férderung von Sozialeinrichtungen und Gemeinschaftseinrichtungen
= der medizinische Versorgung

= der Kinderbetreuung und Altenpflege

Neue Aufgaben und strukturelle Veranderungen in der Gesellschaft lassen in diesem Sinne das Verfolgen
neuer Strategien als sinnvoll erscheinen. Eine Kooperation der ,Bergdérfer* untereinander wird daher auf
vielerlei Handlungsfeldern als ein wichtiger Baustein fur eine Umsetzung der unter der Ziffer 7 genannten

Ziele erachtet.
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5. Struktur der ,Bergdorfer”

5.1. Vorhandene Verkehrsanbindungen

Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach sind die drei kleinsten Ortsteile der Stadt Sinsheim.

Sie liegen im landlich gepragten Kraichgauer Hiigelland, abseits der Kernstadt mit in einer Entfernung zwi-
schen 9 km und 12 km zum Stadtzentrum. Die Stadtteile sind Uber die K 4283 (Adersbach) bzw. die K 4182
(Ehrstadt) tber den Ortsteil Steinsfurt an die Kernstadt angebunden. Die Orte sind mit dem PKW in wenigen
Minuten von der Bundesautobahn A 6 zu erreichen. Die K 4284 verbindet Ehrstadt und Hasselbach und
stellt damit fir die Orte eine wichtige Strallenverbindung in Richtung Grombach und Neckarbischofsheim

dar.
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5.2. Stadtebauliche Siedlungsstrukturen

Adersbach ist historisch als StralRendorf angelegt. Aus topographischen Griinden entwickelte sich ein leb-
hafter Wechsel zwischen einer trauf- und giebelstandigen Anordnung der Bebauung, wobei die Traufstan-
digkeit deutlich Gberwiegt. Ortsbestimmendes Element ist die ,Mittelstral’e, die als DurchgangsstralRe beid-
seitig bebaut wurde. In der Dorfmitte befinden sind in enger Folge Rathaus, Schulhaus, Kirche und Pfarrhof.
In Adersbach gibt es somit keinen zentralen Dorfplatz. Abzweigende Stral3en, wie der ,Rauhdfer Weg“ oder

der ,Kirchhofweg®, flhrten in die freie Feldflur und hatten keine Gbergeordnete historische Funktion.

Die urspriingliche Siedlungsstruktur von Ehrstadt ist mit ihnrer Bebauung entlang der ,Ehrenstral3e” ein Stra-
Rendorf. Andererseits zeigen sich aber auch deutliche Merkmale eines Haufendorfes. Die Topographie spiel-
te im Ortsteil Ehrstadt siedlungshistorisch aufgrund der breiten Talebene lediglich eine untergeordnete Rolle.
Die Merkmale des Haufendorfes sind auf den historischen Karten, datiert auf das Ende des 18. Jahrhun-

derts, erkennbar. Die Siedlung hat sich historisch um den ,Mihlbach® und die ,Weed* entwickelt und hier ein

Zentrum ausgebildet.

Hasselbach ist ein ehemaliges Hufendorf. An der Stralle liegen die Gehdofte. Die stadtebauliche Struktur
wird gepragt durch die geschlangelte ,Grundstralie, die sich in Ost-West-Richtung an die Hangkanten sowie
die Hangneigung der Topographie anpasst. Der sldliche Bereich der heutigen Bebauung ist als Dorferweite-
rung zu betrachten, welche jedoch wohl schon zu sehr friher Zeit, mindestens im Spatmittelalter, eine Ar-

rondierung der ursprunglichen Bebauung darstellte.

In der im Zuge des MELAP PLUS-Prozesses durch das Biro Strebewerk Riegler Lapple, Stuttgart, erarbei-
teten Analyse der historischen Ortskern sind die historischen Entwicklungen der Ortsgrundrisse bis zur heu-
tigen Zeit, auch anhand historischer Karten, dargestellt und erlautert. Auf die Ausarbeitung vom Mai/Juli

2015 wird an dieser Stelle verwiesen.
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5.3. Art und Umfang der vorhandenen Daseinsvorsorge

In Zeiten des demographischen Wandels sind im Iandlichen Raum die Erhaltung und die Qualifizierung sozi-

aler Einrichtungen ganz wesentlich fur die Entwicklungs-Chancen eines Ortes.

Erwahnenswert ist daher, dass sich in allen drei untersuchten Ortsteilen (noch) ein wohnortsnahes Angebot
an Kindergartenplatzen vorhanden ist, welches sich einer hohen Akzeptanz erfreut. In dem stadtischen Kin-
dergarten Adersbach, dem stadtischen Montessori-Kinderhaus Ehrstadt sowie im stadtischen Kindergarten
Hasselbach (integrierter Naturkindergarten) werden derzeit insgesamt 55 Kinder aufgenommen. Die vorhan-
denen Platze sind, nach dem aktuellen Kindergartenbedarfsplan der Stadt Sinsheim, aufgrund des attrakti-

ven Angebotes u. a. auch durch Kinder aus Nachbargemeinden in vollem Umfang belegt.

Das in den Ortsteilen noch intakte Vereinsleben wird in den vielfaltigen ortlichen Veranstaltungen deutlich.
Das allerorts jedoch feststellbare riicklaufige Engagement wird teilweise durch eine Kooperation zwischen
den Orten aufgefangen — dieses gilt beispielweise fur die Chorgemeinschaft Ehrstadt — Hasselbach, aber

auch fur Kooperationen im sportlichen Bereich.

Alle drei Ortsteile verfligen Uber eigene, in den jeweiligen Ortsgemeinschaften fest integrierte freiwillige Feu-
erwehren. Sie werden getragen durch groRes Engagement der hier tatigen Mitglieder.
In den Ortsteilen Ehrstadt und Hasselbach werden fur diese Einrichtungen derzeit neue und damit zeitge-

male innerdrtliche Standorte entwickelt. Entsprechende Baumaflinahmen stehen kurz vor einer Umsetzung.

Die ,Bergdorfer” sind unzureichend mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge ausgestattet. Verbesserungsbe-
darf gibt es bei der arztlichen Versorgung sowie bei der Versorgung der Bewohner mit Produkten des tagli-
chen Bedarfes. Ein Hofladen (Adersbach) sowie ein kleines Lebensmittelgeschaft (Ehrstadt) sind die einzi-
gen, noch vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen.

Die arztliche Versorgung, die urspringlich noch teilweise in den Verwaltungsstellen durch eine stundenweise
Prasenz eines Arztes abgedeckt war, beschrankt sich zwischenzeitlich auf die Hausbesuche praktizierender

Allgemeinmediziner.

Die ,Bergdorfer werden an Werktagen im Stundentakt durch die Buslinie Nr. 765 an die Kernstadt ange-
bunden. Der Andienungstakt reduziert sich an Samstagen, ab etwa 8.00 Uhr und bis in die Nachmittags-
stunden hinein, auf einen 2-Stunden-Takt. Nach 20.00 Uhr sind die ,Bergdérfer® mit dem o6ffentlichen Perso-

nennahverkehr nicht mehr zu erreichen.
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5.4. Touristische Einrichtungen

Die naturrdaumlichen Gegebenheiten des Kraichgauer Hiigellandes und seine Lage an Uiberregionalen Wan-

derwegen pradestinieren die ,Bergdorfer fir die Naherholung.

Das Tourismuskonzept der Stadt Sinsheim vom Januar 2014 benennt als sogenannte ,Hotspots” folgende

Einrichtungen der Kernstadt :

= das Auto- und Technikmuseum

= die Thermen- und Badewelt

= die Burg Steinsberg

» das Stadtmuseum sowie

= die Arena der ,TSG 1899 Hoffenheim*

Die Landschaft wird in diesem Papier als ,attraktiv‘ bezeichnet, zeichnet sich jedoch nicht durch ein Allein-
stellungs-Merkmal aus. Angemerkt wird des Weiteren, dass der Kraichgau insgesamt wenig bekannt ist und

die Beherbergungsbetriebe keine hohe Eigenattraktivitat aufweisen.

Als eine die oben genannten ,Attraktionen” flankierende MaRnahme werden der Ausbau des Radwege- und
Wanderangebotes, die Zertifizierung von Ubernachtungsbetrieben, aber auch die besseren Informationen

auf der Homepage und eine Optimierung der Routenfiihrung empfohlen.

Der Ortsteil Ehrstadt hat aufgrund der hier vorhandenen Gastronomie- und Ubernachtungsbetriebe das
grélte Potential der Bergddrfer im Hinblick auf die Nah- und Ferienerholung. Das vor Ort vorhandene Ange-
bot wird erganzt um Ubernachtungsmdglichkeiten in Form von Ferienwohnungen. Letztere sind auch im

Ortsteil Adersbach vorhanden.

Die ,Bergdorfer” weisen einen bemerkenswerten Naturraum auf, der derzeit jedoch fur potentielle Gaste
ungenugend erkennbar und erlebbar ist. Zu erwahnen ist in diesem Zusammenhang die unzureichende An-
zahl von Ubernachtungsmaglichkeiten mit einem der Nachfrage entsprechenden Standard.
»Aktiv‘-Angebote, wie Wandern, Radfahren und Reitausfliige in den ,,Bergdérfern“ kénnen, in Ver-
bindung mit den touristischen Hauptattraktionen der Stadt, Sinsheim als Naherholungsort insgesamt
stiarken und gleichzeitig in den ,,Bergdorfern® einen Beitrag zur Stabilisierung historische gewach-

sener Strukturen leisten.
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5.5. Nutzung und Zustand der Ortskern-Bebauung

Aufgrund der deutlichen Reduzierung infrastruktureller Einrichtungen und den in den Ortsmittelpunkten kaum
noch vorhandenen landwirtschaftlichen Betrieben, wird in den ,Bergdoérfern® zwischenzeitlich der Giberwie-

gende Teil der Hauptgebaude zu Wohnzwecken genutzt.

Offentliche Einrichtungen, wie Mehrzweckhallen, Kindergérten und Verwaltungsstellen, die Kirchen, aber

auch noch vorhandene Gaststatten und die (bis Ende 2015) vorhandenen Filialen der Banken, reprasentie

ren das noch vorhandene Gemeinwesen.

In keinem der drei ,Bergdoérfer” befindet sich ein konflikttrachtiger Gewerbebetrieb. Die Ausweisung klassi-
scher Gewerbegebiete hat mit diesem Hintergrund in den Stadtteilen Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach
bisher kaum stattgefunden und wird aufgrund der nicht vorhandenen Nachfrage, aber auch aufgrund der
geographischen Lage der Orte abseits der Hauptverkehrstrassen, letztendlich auch nicht angestrebt.

Eine Ausnahme bildet der Ortsteil Ehrstadt, auf dem Flurstiick Nr. 2732 mit einem produzierenden Betrieb,
dem im Bedarfsfall, unter Beriicksichtigung des stadtebaulichen Umfeldes, perspektivisch die erforderlichen

Entwicklungsmadglichkeiten eingerdumt werden sollte.

In den eigentlichen Ortslagen von Adersbach und Ehrstadt befinden sich keine Haupterwerbslandwirte mehr.
Im Nebenerwerb gibt es noch einige wenige Betriebe. Fur die gesamte Gemarkung der Bergdérfer sind
Uberhaupt nur noch insgesamt 4 landwirtschaftliche Haupterwerbsbetriebe tatig, von denen sich drei auf der

Gemarkung Hasselbach befinden.

Teilweise ricklaufige Bevolkerungs- und damit Kundenzahlen, aber auch zwischenzeitlich bestehende Ein-
kommensriickstande gegentiber Einrichtungen an zentralen Standorten, flihrten schon in der Vergangenheit
zu einem stetigen Ruckzug privater Infrastruktureinrichtungen, wie Lebensmittelgeschéafte und Gasthauser,
und damit auch zu einem Verlust an zwanglosen Treffpunkten und Orten der Kommunikation und einem
Stlck eigenstandigen Dorfleben. Feststellbar ist in den Mittelpunkten der ,Bergdérfer” ein Verlust an Vielfal-
tigkeit. Fur die Bewohner des Ortes gehen damit Notwendigkeiten und Anreize verloren, ihre Ortsmitte ge-

zielt aufzusuchen und hier zu verweilen.

Einhergehend mit dem stattgefundenen Strukturwandel und dem Rickgang innerértlicher landwirtschaftli-
cher Betriebe werden die ehemals mit der Hofstelle in Verbindung stehenden Hofstellen nicht mehr adaquat
genutzt. Die sich hierdurch ergebenden Umnutzungspotentiale wurden in den letzten Jahren nicht ansatz-

weise einer neuen Hauptnutzung zugeflhrt.
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Der Leerstand sowie die nur noch untergeordnete Nutzung sind bei groRvolumigen Gebauden allerorts
sichtbar. Der oftmals schlechte bauliche Zustand der nur noch ,untergeordnet genutzten Gebaude* verdeut-
licht diesen Sachverhalt. Die im Zuge des MELAP PLUS-Prozesses vorgenommene und stetig aktualisierte

Kartierung verdeutlicht diese Aussage. Sie sind Anlage dieses Berichtes.

Die Analyse der historischen Ortskern-Bebauung von Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach, erarbeitet 2015
im Rahmen des MELAP PLUS-Prozesses durch das Biro Strebewerk, Stuttgart, verdeutlicht in den einzel-
nen Ortsteilen die hohe stadtebauliche Wertigkeit einer Vielzahl der Ortsbild pragenden Gebaude. Jedes
Gebaude im Ortskern erhielt ein eigenes, beschreibendes und wertendes Datenblatt. Einige der Bestands-
gebaude stehen nach § 2 DSchG unter Denkmalschutz, andere sind aufgrund ihrer Stellung im Strafen-
raum, ihrer Gestaltungselemente, aber insbesondere auch aufgrund ihres geschichtlichen Hintergrundes,
von erheblicher Bedeutung fur die baulich gewordene Dorfidentitat. Zusatzlich wurden in einer baukulturellen
Gesamtbetrachtung auch die besonderen baulichen Merkmale der Bestandsgebaude der Bergdorfer her-
ausgearbeitet und zusammengestellt. Ziel war es dabei, fir die Sanierung und BaullickenschlieRung pas-
sende stadtebauliche Vorgaben fiir zukiinftige planerische Entscheidungen zu finden.

Relevante bauliche Charakteristika sind hierbei insbesondere die Stellung der Gebaude zum Strallenraum
und untereinander, ortstypische Gebaudeproportionen (Verhaltnis von Trauf- und Gebaudehdhe zur Breite
eines Gebaudes), typische Dachformen und -neigungen (steil geneigte Sattel-und Walmdacher), die orts-
spezifische Gliederung eines Gebaudes, die Fensterformate, aber auch Detailldsungen wie die Ausgestal-
tung von Hauszugangen und Treppenanlagen.

Auf das Kapitel 7 der vorliegenden ,Analyse der historischen Ortsbebauung“ der ,Bergddrfer” wird verwie-

sen.

5.6. Bestand an denkmalgeschiitzten Gebauden

Die Strukturen von Adersbach und Hasselbach sind in einem Uberdurchschnittlichen Mafle gepragt von den
unter Denkmalschutz stehenden Gebauden. In Ehrstadt ist dieses zwar im Allgemeinen in einem geringeren
Male der Fall. Hier befindet sich jedoch mit dem Schloss ein Kulturdenkmal nach § 12 DSchG mit besonde-
rer Bedeutung.

In den ,,Bergdoérfern® wird somit eine stetige Sanierung und Nutzung dieser wichtigen Bausubstanz

fur eine erfolgreiche Innenentwicklung von ausschlaggebender Bedeutung sein.
Der Erfolg ist vor allem abhangig von der persdnlichen Situation des jeweiligen Eigentimers und dem finan-
ziell Machbaren. Oft kann auch der Konflikt zwischen den Anforderungen aus dem Denkmalschutz und den

Bedurfnissen des Eigentimers bzw. des zukinftigen Nutzers nicht ohne weiteres aufgeldst werden. Dazu ist
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die Bereitschaft nétig, sich mit dem Bauwerk und seiner Geschichte auseinanderzusetzen und ggf. eine

fachliche Begleitung fur die Umsetzung der Sanierung in Zusammenarbeit mit den Denkmalschutzbehérden

hinzuzuziehen.

Das Aufzeigen kleinerer finanzierbarer Schritte mit Perspektive sind hierbei wichtige Bausteine einer Strate-

gie zur Verstetigung der Bemiihungen um die denkmalgeschiitzte Bausubstanz in den ,Bergdérfern®
Zuge des MELAP PLUS-Prozesses wurde im Jahr 2015 fir Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach eine Ana-

lyse der historischen Ortskerne durch das Biro Strebewerk, Stuttgart, erarbeitet.

Die auf den folgenden Seiten aufgefiihrten Gebaude bzw. bauliche Anlagen in den ,Bergdérfern” sind in der

Liste der Kulturdenkmale enthalten. Sie sind des Weiteren in den MalRnahmenplanen gekennzeichnet.

Adersbach

K 4283 (Fist.Ngr. 0-568}

Kreuzstein (Gewann}
Steinkreuz, vermutiich SGhnekreuz des 17. Jh., krdftiger kurzer
Kreuzstamm aus Sandsiein, keine Inschrift eder Darstellung erkennbar,
an cer Strale von Adarshach nach Steinsfurt, tisf in die Erde versenki

Kirchhofweg {Fist.Nr. 0-27}
Gemarkungstein, 1836 datiert

Mittelstrate 2, 4, 6 (Fist.Nr. 0-133/3, 0-134, 0-134/1, 0-134/2, 0-137, 0-140, 0-736,
0-737{2)
Ierrensitz der Freihemen von Gemmingen, bestehend aus
Herrschaftshaus (Rentamt), Schafscheuer, Zehntscheusr, Scheuer,
ehem. Garten und Einfriedung {Sachgesamtheit)

Mitteistraie 2 (FlstNr, 0-134/1)
Schafsoheuer, grofler verputaer Bruchstelnbau mit Krippelwalmdach,
2.H. 18. Jh; erschloszen (ber eine rentrale Torfahrt, weitara
Zugdnge, rechteckige Stafifenstes fm Erdgeschass- und Ocultim
Obsrgeschassbereich, in den Giebel schmale Lifungsschiitze,
im Hauptiorbogen Wappen der Familie Gemmingen; im Wesitei!
zwischenzeitich Gefingnis urergebracht
siehe Mittelstralie 2

MittelstraBe 3 {Fist.Nr. 0-128)
Gasthaus Rose, zweigeschossiges Traufenhaus unter Halbwalmdach,
7. /18, Jh.; EG massiy, im 20, Jh. teils neu geordnet, OG aus
Fachwerk mit vorkragendem DG, liegender Dachstuhl mit kreuzfrmigen
Aussteifungen

Mittelstrafie 4 (Flst.Nr, 6-134}
Scheune (Zehmscneune) tiebalstandiger Fachwerkbau unter
itig erschiossen, 17./18. fh.
- siche Mitfelstrahe 2

Mittoistrale 4 (FIst.Nr. 0-133/3, 0-134)

Gebaude ,,MittelstraRe Nr. 13“

§2

52

§2

§2

§2

Herrscharts.r-dus {Rentamt} der Fretherren von Gemmingsn;

iger Woha- und von zwel G mit
Sattel- hzw, Halbwalmdach, {ber dem massiven Sacke! ein reiner
Fachwerkbau mit VerstdRen in OG wnd DG, im Kern 1628 (bez. im
Kellerbogen) errichtet, sonst spétes 17, Jh.; dem Eingang vorgafegt

-
- siehe Mittelstealie 2

Mittelstrafle 5 (Flst.Nr, 8-127)
Gasthaus Sonne, spiter Wohnhaus, stattliches zwelgeschossiges
Traufenhaus uhter } fach mit kolossaien Eckpllastern,
Stichhogenfonsien, Schauckportal und vorgetegter Freitreppe, 1767
vord L Fund § F {bex) orrichtet, spatbarack omnamentisrtes Portat
miit Valutergiebs!, Karusche und Rocaills, im [npern Sandsteinbaden,
baracke Troppe nt Brefibalustern, Stuckrahmendecken efc.

Mittelstrafie 6 (FIsLNe. 0-134/2)
Seheure, fraufsté kbaw ynker mittige Tenne
raufseitiy orschicssen, 17/‘!8 Jahrhunderl
- siehe Mittelstrane 2

Mittelstraiie 7 {Fist.Nr, 0-123)
Wohnhaus eines sherm. Gehdfts mit Resten der Einfriedung, iiber
hehem Gocke! zweigeschossiges Traufenhaus unter Mansard-
dach, 1786 {im K bez.) errichtat, bis auf das OG
massiv, Fassade im Sinne des Bamck syrmetrisch organisiert

Mittelsiraie 13 {Fist.Nr, 0-11)
Gel\th aus Wohnhaus und Scheune {Sachgesamiheity; der Wohnbau
&h rweigeschossiges Giebsthaus, im 17, W, erichtet, 06 und
Dacnwerk bauzedlich {fegender Stuhl mét dberkreuzien Ausstelfungen,
gerulit), das EG im 18, Jh. massiv ernedert; im Rickgelinde quer
gestellte Scheune des 18./19, Jh., Uber der EG-Zone aus Fachwerk

Mittelstrafte 16 {Fist.Nr. 6-156}
evang. Plargehéft avs Pfarrhaus, Anbau, Scheune, Rermise, Hofraum,
Garten und Emfﬂedung (Sachgesamlhe4() um 1760 errichtet,
1780/82 erginzt; unter Halb
symmatriach aufgebsute Fassade, lraufsamg ersthlossen, innen
spétbamche Stuckdecke, Lambris ste; im Hofraum quergesteiite
Bruchstes unter Hal n, zentrals Tanne, west
wraufstEndiger Fligel ther G
Jh.; avtwendige Torpfeiler

Mittelstealle 19 {FisLNr. 0-9)
Wohrhaus eines ehem. Gehéfts, 1633 (hez. } erichist;
rweigeschossiges Torfahrihaus unter Krlippsiwalmdach, traufsellig
zentral erschlossen, OG aus Fachwerk
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MittelstraBe 26 (Fist.Nr. 0-230/1)

Gasthaus Zum Galdenen Ochsen, zweigeschassiges Traufenhaug 82
mit Sattsldach, 1840 fbez ) von G, L. in Kassizistischer Formen

errichiet, regelmaBige Gliederung avs Ecklisenen. Stockwsark und

Traufgesimssn, Partai mit Gietal ard vorgelegter Freifreppe; im nnem
Stuben-Lambris, Treppe, liegender Dachstuh, Gawiibeketier eic,

Mittelstrafiz 21 {Fist.Nr. 0-8)

Rathaus, giebelstandiger Massivbau mit Ubrendachrefter, 1312 {bez.} 52
nach dem Brand des Vorgingerbaus 1811 in den Formen van Helmat-
urd Jugendstl errichtet (im Gighel vorkragendes Fachwerk, Gewsinde
mn Jugenclstﬂmotwen)‘ im Sockel mndboglge Torfahrien {Ur die
| Verwally Rimieg ig erschiossen; der Schi if
van 158& und dis Wappenechilde Spolien der einstigen Kelter

Mittalstralie 25 {(Flst.Nr. 0-§)

Schulhaus, drejgeschossiger M u mit Waimdach, 1858 {bez.) §2
in #lassizistischen Formen errichtet, regelmiiige Gliederung durch
grofe Rechtecklenster, ein ur des Sohlban ims und ein

{bergiebattes Portal

MittelstraBe 27 {FIst.Nr. 9.1, 0-1/1}

evang. Plarrkirche mit Treppenaufgang, Kirchhof ung Einfriedung §2a
{Sachgesamtheit), finfachsiger, flach gedeckiar Saal unter Satfeldach

mit dsfl. Chorlurm; 1018 erstmals exwahnt, Patrozinium St Walpurgis,

im 13. Jh. Chorturm erbaud, 1762-85 Langhaus peu ertichtet;

Grabplatte Johann Adam von Schmitberg {gest. 1715), spitbarocke
Innenausstattung geschiossen erhalten, Orgel der Firma Steinmeyer van

1903

Wittetstrake 27 {bei} (Fist.Nr. 0-1)

Gefallenendenkmat, Gedenkdafel zu Ehren dar Gefallenen der &2
Gemeinde Aderstach in den Kriegen $870/71, 1814-18 und 193045,

dreiteifige Granit-Stele mit den Namen der Gefallenen, nach 1945

{vermutlich um 1$80/70 errichtat

Mittelstrale 33a (Fist.Nr. G-3)

Wohnstalihaus, Ober massivern Hochkeller bzw, Stallgeschoss §2
eingeschossiges Grabelhaus aus Fachwerk unter Safteldach, 1718

unter Einbezug aiterer Bautelie (Kellerbogen hez. 1808} ervichtet, 1853

erweiteri, Bauphasen des 17.718. 3h_ in den Fachwerkformen abiesbar,

im Schiufsiein sines EG-Fensters Ochsenkopf

Mitteistralle 35 (Fist.Ne. 6-265)

Gasthaus Zum Adler, zweigeschossiges Traufenhaus it Satteldach, §2
1845 {hez.) von G V W in Massizistschen Formen errichiet, regeimalige
Gliederung aus Eckiisenen, Stockwark- und Tragfgesimsen, breftes

Podtal it Konsolverdachung und vorgelogter Freftreppe,; Gewiibekelier

Ehrstidt

Ehrenstralle 1, 3 (Fist.Nr, 0-1, 0-2/3, 01434}

Schioss Degenfeld, bestehend aus harrschaftichem Wohnpau, §78
Park mit altem Baumbestand, Einfriedungsmauer mit Toepfeilern,

Guisvenwalierhaus und Okanomisgebaude samt Hoffiacken

{Sachgesamtheit); der herrschaftiiche Wohnbaw ein dreigeschossiger

Zweifligetbau unter Satteldach, Dber derm Portat bez. G F v D 1769, Im

19. Jh. Giberfarmt; das Verwalterhaus, ein eingeschessiges Traufenhaus

an der Strafde, klassizistisch gepragt, M. 19, Jh.. nordwestich

zugeordnet ein Vierseifgehtft aus Schaunen und Stallgebiuden, das

ganzs von einsm Park umgeben und straltenseiti mit einsr Mauer

efngefriedet

Ehrenstralie 2 (Fist.Nr, 0-14}

Landwirtschaitiches Gehift {Sachgesamtheit), Wohnhaus und Scheune, £2
im spten 18, h. errichtet, in der Nachkriegezeit Gberarbeital, das

Wohnhaus (her hohem Socke! zwsigesschossiges Tracfenhaus mit
Krippeiwaimdash, EG massiv, OC aus Fachwerk; Scheune gestrackt

mit ausgesteliier Traufe, im Scheitelsteln ener Portals Backerbrezet,

Frtialen und ein Datum des 18. Jh.

Ehrenstrafe 2

- slehe Ehrenstrafe 1

Ehrensirafe 11 {FIsf.Ny. 0-32}

Ev, Pfarkirche (i, S5t Dlonysius) Turmim 12, Jh. srrichtet, im 14 §28
Jh. umgebavt, Langhaas 1793 {ber.) anstelle eines Vorgéngerbaus

angesezt, 1894 (bez.} Kirche renovien, aus jlingersr Zeit Dachausbau

mit Schleppgauben und gin flach Vorbau fm N

der mif Tiche Turm (ber quadratischem Grundriss mit Eckrustika

urd Byramidendach, im dritten G r ische Zwill:

im EG Mallwerkfenster, stdl. anschliziend der finf auf drei Achsen

messende Ki mit Ecki 1 und Rundb 2 Unter

honem Walm- bzw. (turmseifig) Satteldach, urspr. Eingange von aflen

dref Fassaden

Ehrenstrale 13 (Flst.Nr. 0-28)

§2

Mittelstraite 38 (Fist.Nr. 0-263/2, 0-264)
Einfirsinof, zweigeschossiges Giebelhaus, Dach zur Strafle im Sgitz
abgewalmt, 1813 von Nahpter Bauer urd Rosina Ernstina (baz )
errichtet, Kellersecke! und EG massly, OG aus Fachwerk, rundbogiger
Kellerabgang

Rauhof (Gewann) {(FIst.Nr. 62622}
Rauhof, Hafgut der Farrlie von Degenfetd {Lehnshesren in Ehretédt),
Haofanlage aus Wohnhaus, Bcheunen, Mofraum, Garlers und Einfriedung
(Sachgesamtheit), im 18. Jh. als Vierseithof angeiegt Wohnhaus im
Suden verpulzler Massivbat, qua}naﬁvolles Tékhlatt; Scheune im Osten:
fubau, Krippe) irn Norden,
Ka\ksiemmasswbau Stefidach, 1823 (per.) erbaut

Rauhibfer Weg 4 (Fist.Nr. 0-741/2)
Tabaktroc fs mit Einfri zur Strafle, hoher
rechiackiger Holz-Lamellen-Bau urter Satieldach mit Enfitflungs-
Dachreiter, um 1935/40 am damaligen Ortsraned arrichtet, vermutlich im
Auftrag der Gemeinde oder eines Tabakbauvereins

Rauhdfer Wag 7a (Fist.Ny. 0158, 0-168)
Scheune mit Enfredungsmacer und Torpfeilemn (herwuchert}, grofier
Massivbal aus Bruchstein mit Fachwerkgiebe! und Kriippalwalmdach,
spates 18, Jh., fraufsetig ber groBen Kerbbegen (Tenne} und Tiren
(Stallieile) sus Sandstein erac

L: i i Gehaft, aus Wehnhaus und grofier
SBcheune, pugehdrig Hol-und Garterfifichen {Sachgesamtheity, das
Wohnhaus, bez. “Erbaut durch Christian Frank Friedrike Frank 18527,
ein zweigaschossiges Traufenhaus mit vorgelegier Sandsteintreppe,
Sohmuckgeldnder aus Eisen bez, 1855, Fassade Kassizistisch
gegliedart; seitbch machiige gisbelstandige Doppeischeuns unter
Krippetwalmdach, massiver Sockel rit Fachwerkaufbau, bez, 1866

Eichwatdstrabe 1 (Fist.Nr, 8-52/2}
Schadheus mit Seheune (Sechgesamthelt), dreigeschossines
fvibau Gber T-frmigen Grundriss untar i 16641885
in spatklassizistischen Formen errichtet, umfasste urspr. aush die
Lehrenwahnung, die zugehss
ausgefacht mit rotem Backstein; bis 1874 als Schule genutat

Eichwaldstralle 15 {FIst.Nr. 6-75)
Synagoge, 1838 {bez.) errichiet, nach Aufidsung der Gemeindes 1912
zu landwirtschaftiichen Zwec«en umge'vutzl 200405 sanier, heute

Begegnung i mid Ex
un Sﬂchbngcnf@raslem in der Giebehvand Drefenstergruppe und
Liftungséffnungen, in der west]. &t urspr. Eingang und

Sandsteintafel mil hebréischer Inschrift und Baudatum, zuzickhaltende
klsssizistische Formen mit "mayrischen” Akzenten, Torfahet aus der
Scheunenzeil

Eichwaldsirafie 17 (FistNr. 0107}
lger Massivbal: mit Wohatel,
Stall und Scheune unter einem Dach, miichtiges Krippetwaimdach,
profilierfes Eingengsportal mi Chrungen, Scheitalstein mil Engelskopf,
hez. 1795, Qculi tay Scheunenteil, vickwirtig rechiwinkeliger Anbal des.
18, dh.

Eglenhof § {Fist.Nr, 9-2323}
Eulerhof, Hofgut van Schiesss Burg Neuhaus bestehend aus
herrsenaftiichemn Wohnhaus, Okonom\egebaudm emgemaunrmﬂ
Spollen des abgebrochensar Hof-und
(Sachgesamtheit); urspr. mittelalterliche Andage, heutiger Bestand
1819 3k der Wohnbau, bez. WF VD 1783 (Karusche im Portaisiurz),
&in typisches Herrenhaus des Spatbarack mit hohem Socksl.
symmetrischer Glisderung, Prunkportal mit vorgelegter Freitreppe und
Halbwsimdach; die nach Abbruch des Gesindehauses verblizbensn
Skonomiegehiude eine méchtige rechtwinkiig angefegte Stallscheuns,
tells massiv, Aufbau aus Fachwerk

Hinterdoristralle § {Fist.Nr. 0-34, ¢-2B}
evang. Pfarrhaus mit Resten der historfschen Einfrisdung und
zugehdrigem Garten, 189182 als représentativer Sanusteinbau
in spatkiassizistischen Formen errichtet, die durch Sockel- und
ohlbankgesimse getrenmten von ginem flach gensigten
Walmdach dberfangen, (iber ginen Riselt in dar Stimseite ersciiossan,

Sternemann und Glup = Freie Architekten und Stadtplaner = Zwingergasse 10 = 74889 Sinsheim

we Scheurs aus Bruchsteln und Fachwerk,

§2

§2

pe

§2

§2

§2

§2

§2

37



Gemeinsames

Ortliches Entwicklungskonzept

»Sinsheim-Bergdoérfer”

Portal mit Klassizistischer Verdachung: die urspr. zugehtrige Okonomie
abgéngiy, die Mauer rechts der Torpfeiler Rast des ehem, Schuppens

Jégerhaus 5 (Fist.Nr. 0-2538}
Jégerhaus (Wohnsitz des Neuhauser Forsters), Gehdft aus \Wohnbau,

Seheuna und Schwei it Holzlege mit m i Hofraum
und Gaden(Sachgesﬁmmeﬂ) 1. H. 18, Jh. errichtet; des Wohnkau
unter t b it Hochiell

baw, Staftzaum, symmetrisch gegliedest mit mittigem Eingang i der
Traviseite; parallel engeordnet die Scheune, massiv mit Fachwerkgiebet

X 4284 (Fist.Nr. 0.833)
Grenzsisin, niedriger Sandsteinplelier ther quadratischem Grundriss
mit pyramidalem Abschluss, 1813 20 der Stralte zwischen Enrstadt
und Hassetbach aufgestellt, nschriften stidich: Ehrstiidt Amt Sinsheim,
ndrdilch: Hasselbach Amt Neckar-Bischofsheim

Resenbergweg 1 Fist Nr. 0-1220)
Gedenkiateln zu Thren der im 1. und 2. Weitkrieg geiabieren Saldaten
der Gemeinde Ehrstadt, vier Sandsteinplatien, heute in die Rickwand
der Friedhefshalla singelassen, links eine mit eisernem Kreuz, Pafmen
und Lorbeor orramenterts Namens-Tafel: "Zum ehrendsn Gedéchinis,
Die darkbare Gemeinde Ehrstadt.”, | rechts davon zweil bis auf ein Kreuz
lose N; i eing “Unseren Toten

urd Vermissten des Kifeges 1939-1948 zum shrenden Geddchtnis™

Rosenbergwey 1 (Fist.Nr. $-1220)
Gedenklatel fir die Toten des deutsch-franziisischen Kr\egcs BT,
tn die R i der Friedhofshalle
el preufischem Adler, Kanonenrohre, Fahnen und Lerbesrkranz in
den Klauen: "Der Tod firs Vaterland im Kriege gegoen Frankreich ist
gestorben ... Den Verkladen zum Andenken Spiteren Geschiechiern
zurs Vorhild”, 1877 erstallt

Rosenbrergweg 1 (Fist Nr. 61220}
Grabplatie oder pitaph. leule eingelassen in die Mauer dar
Friedhaishalle, barosk gestailete Kartusahe mit Friichien und Biaftwerk,
i1 Gedenken an den Ted des Kindes des Ehrstéidter Plarrers Happold im
Jahr 1738

Schloftsirate € (Fist.Nr. 912/1, (-2546.2547}
Ehrstadier Mahie {Bannminle}), Mihigehed bestehend aus
Muiﬂg&béu"a Sthelng, Barkhaua Eiskalter, Mahlkenat und

(Sact dis Vor iftlen srsimals 1329
erwah—n 1588 unc 175& schiechisr Zus‘am tisklag, der hmrilga
Bestand im 18, Jh, geprigt \.e(putzler inbau
unter b Alige i I Portat bes.

g
1702, sidwestf. entlang dar Traufseite Milklkaral (verdc\:\ raft ehem.
Radhaus, narddstl, angeschiossen Schaune und Backhaus, am Fust des
Mihikanals Stai wricke, am Hang frefstehend Siskellar

Hasseibach

Friedhofweg {FistNr, 0-181)
Frisdhofsmauer it Zugingen, der st\mhe klassizistisch mit

kogel Podesten und schmi Tar, det nirdlichs

unter Verwandung neugotischer Grabsteine {Inschriften abgemeilelt,

woht 1m 1870 ersteilt) ais Torpleiler

Grundstralie 8 (Fls! Nr, (l -35)
feindwir Gehitt bestehend aus Wohnhaus, Scheane und
Bchopt, zugehiing Holflgche (Sachgesamihet), 1837 {im Tlrsturz
des Wohnhauses bez.) errichiel;, das Wahnhaus Uaufstandig,

zweigsschossig und von elnem hehen Krliippeiwaimdach Biberfangen,

HcchkeHm mit Rundbogenpma\ scnsl symmetrisch gegliedsrt mit
ims und S Eingang zentra; die
gio;}e Scheune paralle mit mitiger Tenne, Bruchstein, Teite des 0G
aus Fachwerk; rechiwinkeliy angesetzt, das Hofareal nach Westen
beschiiefend der schmale Schopf, EG massiv, OC ais Fachwerk

Grundstrafie 11, 13 (Flst.Nr. 0-28-33, 0~1504)
{andwirtsehaRiiches Gehoft bestehend aus Wohnhaus, zwel grofen
Scheunen, Pempbrunnen und Hofflache (Sachgesamiheit), s 1800
is spaitbarocken Farmen errichtet, die west]. Scheune im frihen 20.
Jh. teilernzuert; das représentative Wobnhaus e Massivbau mit

Eckfisenan ung symmetrisch organisiertem Fachwerkoberschoss unter
Hatbwalmdzch, Socked ursps. rustizier|, traufseitig {ther sine rwelizufige
Treppe arschlassen, im profilierten Oberlichtportal bez. 1807, spafesiens
1877 getelt, vielleicht schon urspr. Dappelgehdh; quergestelite Scheune
mit Zentraler Terng; westl. Scheune aus Bruchstein, neu aufgemauerie
Teds als roterm Backstein, im Giebel zur StaRe Schinuskanker mit den

Infialen des Eigentliimars W B (Wilheln Bauer)

Grundstrafie 13
- ghoha Grundstrafie 11

Grundstrafle 17 {Fist.Nr. 0-16, 6-16/1)
landwirlschaftiiches Gehsi bestehand aus Wohnhaus, grofber
Stallseheuns, Sedtenfliigel und Hotfidche (Sachgesamtheit), 1838 tim
Thrsturz bez ) errichtet; das Wohnhaus traufstandig zur Strale mit

§2

§2

§2

§2

stidwesthich des Orles {Fist Nr. 0-2561-2502, 0-2513, 0-2518, 0-2520-2521)
Gewann Neuhaus {Gewann)

Sehloss MNeuhaus bastehend aus & Einfri ser, 528
Kapelle, Park samt historischem Baurmbestand, Gutshof mit atien
histarischen Gebauden ursf Verkehrs- und \’\mscha(tsﬂachen
dreig = it Erkarn
und {alseitig guadratischen Eckidrmen, im Hof runder Treppenturm,
1588/97 (bez.} Neubau abgeschiossen, die Schinsskapelle eir im
Pask Saalbau mit Gic bez, 1602 {Portai),
Egitaph Hans-Christoph von Degenfeld, bez. 1607, der Gulshof ssif
dem 18. Jh. gine T-férmige Anlage aus Brachstein, zugehdrig weltere
Okonomiegebéude und das Gértnerhaus

£ 5 (P urg, Goscha
Wiederkehr, Fenstergewands), vorgeiegter Sandsteintreppe und
Kstippelwalmadach, paralle! stehends Stafischeune aus Bruchstsin
unier huhem Krugpelwalmdach il welt vorkragende: Traufe, der

rrEn EG tach (relevant fir
Gehoftfomm)
Grundstraie 18 {FistNr. 547p
fandw Gehtft i aus und Scheune 32

{Sschgesamtheit), 1841 (im Portaigiebet bez.} fr Matth. Bauer

(i} errichiet trautstindiges 2weigeschossiges Torfahrthaus

mif kiassizistischer Glisdsrung (1sshen, Geschossgesims,
Fenstergewiinde, beryieheHes Portal, ﬂachbcgsges Tor), ungewdiinlich
die gut erhaftens G mit (emen il und
spiossierfern Oberlicht; parafiel mickwdeig im Hof Scheune EIEY
Fachwerk

Grundstrale 18 (Flst.Nr. 0-15)

avang. Plarkitchs, 1807 {bez ) bis 1811 {Weihe) Uber zwei &2
Vorgangetbauten erichist, kleine Saalkirche mit dreiseftigens Ghor

und dlesem angegledanten Turm S(\a:slzwshsrche Geslatiung mit

Tempelgiabelfrant, 1, ltem Porlal und Turmpyramide,

orolie Rundbag: "+ im Innern bauzeiti G {Auliey

verfindest) und auf vier SBulen gestelzier Empore mit Orged, Gestilhl vor

1907

Grundsfrafie 28 {FistNr. §-48}

Wohnhsus eines iandwi i Gehifs, vermutlich im ?7 P*
Jahriuncdert sder friihen 18 erichiet;
1’&stt€indlgef Eckbau unter Halowaimdach, iber einem niegdeigen
Sockel miit Kell zwei Vollgeschoss aus Fachwerk, des
] k , Kleine L &lig verigite

Fengleriiinungen, hcfsemg Anbau «.n(ar angeschlepptem Dach

Grundstrale 21 (Fist.Ne. 0-7)

Schuihaus, 184 (im Portal bez.) neben der Kiehe i Iassizistischen g2
For men errrcr-!et (er hohem Sockel zwekgeschossiger,
jer unter Satieidach, Fassade au!wendlﬁ dureh
Fenstar mit kamvgeﬂ und
Riappladers, H und Eberge i
Gisbelfeid: "Lasset die Kindiein zu mir kommen und wehset |hﬂeﬂ rsacfats.
Lukas 18,16, {8407

Grundstrafle 23 (Fist.Nr. 0-6)

Zum Lamem, t hend als Scheune, g2
Garten- und Hoffifiche 2amé Stitzmausr {Sachgesamiheit), 1803
{#m Parlat bez } errichiet; das Gasl- und Wehnhats sin Uber aohem
Sockel zweigeschossiger Pulzhbau mit Krippelwalmdach, regelmatige
Fenslerghederuﬂg‘ Obergeschoss aus Fachwerk Po-xa\ ity
vorgsiegter i Freitreppe, o | im Sehlussstein
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Ciehsenkopf und Indtialer: @ A H M B H; im Hof quergssiaiite Scheune
mit zentrater Tenne unter Krlppelwalmdach, aberbaly der Stalle
Factwerk, im Tirsturz bez, 1804 und tnitialen M B H; gusseisemer
Pumpbrunren Ende 18, 0

GrundstraBe 25 (Fist.Nr. 6-571)
Giehdft bestahend aus Torahithals und Sehsune {Sachgesamihei),
1768 {im Tor und Kellerbogen bez.) errichtat; dber massivem Socke!
mit il Ketlerabgang i iges Traufenhaus unfer
K fch, im iven £ ich el

St inan, Of aus Fachwerk, ¢ ige Torfehrt mit
barocken Schlussstein (i D, V. W, S, 34 V. W. 798); paraiiel im Hof
angeordnat grofie Bchaune unter Halbwalmdach 0l zentsaler Tenne,
oberhaih der Salle aus Fachwerk

Grundstrathe 27 {FIst.Nr. 0-%)

Gehift bestehend sus Wohrhasus und 2wel Scheunen

h Fisit), 1846 {im Ko bea }errichiet; Kleings
Traufenhaus mit regeimifiger Gliederung unler Satteldach, im
Erdpeschoss Hochkeller, im massiven Obergeschoss Wohnetage,
paralis| gesteill m Hof grole Scheune untor Satteldach mit zentralar
Tehne, cberhalb dar St aus Fachwerk, westlich quer gastelites
Oknomiegetavde aus Fachwerk

Grundstrafie 1% {vor} (Fist.Nr. 0-15}
Gedenkstiile zu Ehren der Opfer der beiden Weltkriege 191478 ung
1938~45, Kreuz und Inschrift mit Nemenstafel: “Den Gefallensn urd
Verrnisster: der i Zum han, gan Lebendsn
zar Mahnung, 19141998 .. 1939-1845:

Hangertweg 1 (Fist.Nr. 0-18)
Wonnstallhaus it vorgslegter Treppe und Stall {Sachgesamtheit),
sehmaier geléngler andiger F mit massivar Stallisit
Listed Wi bergeschoss unfer Hek 1, wichl i

felhen 18. Jh_als Hand als mit ideiner Ok se wrrichist,
Erschlisfung dber die Sti , Sk pe mit klelnems
Etall

Lercheabergstrafe 3 (FistNr. 061}
Gehalt ass Wohnheus und Scheune {Sachgesamthedl), 1787 (im Portal
bez ) errchtet, Gisbelwand I O5G M. 15, Jit, emeuert; tber hohem
Seckel swsigeschossiger Wohnbau mit Kelippelwalmdach, Hochkeiler
{1 Gowtlbe, sonst Balken) und Erdgeschoss massiv, Chergeschioss
aus Fachwerk, t itig h 2 i
Oberlichtportal mit Hauszeichen {i; | AV A P VL iahsh Treppenhaus mit
Tafelung; parailet gestelita grofie Scheune wil rentraier Tenne und wait
vorksagendsm Satleldach. cberhaily der Stallungen aus Fachwerk

Lerchenbergstralie 10 (Flst.Nr. 0-79)

Gebaude ,,GrundstraBe Nr. 23“
ehemaliges Gasthaus ,,Zum Lamm*

82

g2

§2

g2

P

Wonnhaus, gingeschossiger Maseivbau auf hobem Kellersockal, 1818

(it ¥ hez.) enichiet, 16 Gliederung, fraufseiti
erschinasen, pwedsulige Aufienireppe, 1887 (im Geliinder bez.)
ernevert

Strabe nach Babstadt-Adersbach (FIsL Ny, 0-1727)
Stelnwegweiser, 18 Jh,, an der Sirafle Babstadi-Adsrsbach

Sternemann und Glup = Freie Architekten und Stadtplaner = Zwingergasse 10 = 74889 Sinsheim

39



Gemeinsames

Ortliches Entwicklungskonzept

»Sinsheim-Bergdoérfer”

5.7. Innerortliche Siedlungspotentiale im Bestand

Leerstiande, Nutzung von untergeordnet genutzten Okonomiegebauden,
vorhandene Baullicken
Im Zuge des MELAP PLUS-Prozesses wurden die in den ,Bergddrfern” vorhandenen innerortlichen Sied-
lungspotentiale aufgezeigt. Diese Betrachtung bezog, neben den leer stehenden Gebauden in den Ortsker-
nen, auch eine Prognose ein, welche Gebaude in absehbarer Zeit aufgrund ihres Zustandes bzw. der per-
sonlichen Situationen der Bewohner leer stehen werden. Die Karten in der Anlage dieses Entwicklungs-

konzeptes dokumentieren die Ergebnisse.
Trotz einzelner, im Zuge des MELAP PLUS-Prozesses erfolgreich durchgefihrter Reaktivierungs-
MaRnahmen ist insbesondere in der ,Mittelstral’e” im Ortsteil Adersbach sowie in der ,EichwaldstralRe® im

Ortsteil Ehrstadt zukiinftig auch weiterhin mit einem sehr hohen Handlungsbedarf hinsichtlich der Mobilisie-

rung vorhandener Bausubstanz zu rechnen.

»MittelstraBe“ in Adersbach mit einer Vielzahl denkmalgeschiitzter Gebaude
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»EichwaldstraBe” in Ehrstadt — stark sanierungsbediirftige Bausubstanz

Diese Aussage trifft sowohl fur denkmalgeschitzte, als auch fir nicht unter Denkmalschutz stehende Ge-
baude zu. Sie ergeben in ihrer Summe ein nicht zu unterschatzendes und in der Zukunft zu nutzendes Sied-
lungspotential.

Einzelne Gebaude mit schlechter Bausubstanz bzw. technischen Mangeln befinden sich in den Ortskernen
aufgrund jahrelanger unterlassener Instandhaltung in einer bedrohlichen Abwartsspirale. lhr oftmals desola-
ter Zustand sowie eine zu hohe Erwartungshaltung der Eigentimer hinsichtlich eines Verkaufserldses ste-
hen einer Reaktivierung dieser Gebaude entgegen.

Im Hinblick auf eine erfolgreiche Innenentwicklung sind die unter den Ziffern 8.1. und 8.2. erlauterten Ansat-

ze als eine Strategie fur eine erfolgreiche Reaktivierung vorhandener Bausubstanz anzuwenden.

Die Orte Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach weisen als ehemals landwirtschaftlich gepragte Siedlungs-
strukturen eine groRe Anzahl zwischenzeitlich nur noch untergenutzter Okonomiegebaude auf. Sie sind oft-
mals gepragt durch ihre Vorbelastung und weisen hinsichtlich einer Umnutzung einen schlechten baulichen

und energetischen Zustand auf.
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Dennoch pragen sie den Charakter der Orte ganz wesentlich. Zu entwickeln und zu bewerben sind Kon-
zepte und Nutzungen, die diese Gebaude nachhaltig vor einem Verfall schiitzen. Bei Machbarkeits-

Uberlegungen ist stets auch die Mdglichkeit einer Umnutzung zu Wohnzwecken zu betrachten.

Doppelscheune in Ehrstadt aus dem 18. Jahrhundert
mit zwei Stallen und zwei Tennen sowie einem grofen Lager im Dachgeschoss
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»GrundstraBe Nr. 27“ in Hasselbach
Wohnhaus mit freistehender, groBvolumiger Scheune

Sternemann und Glup = Freie Architekten und Stadtplaner = Zwingergasse 10 = 74889 Sinsheim

43



Gemeinsames

Ortliches Entwicklungskonzept

»Sinsheim-Bergdoérfer”

Siedlungspotentiale fir die Innenentwicklung befinden sich in den ,Bergddrfern®, wie auch anderenorts, nicht
nur in den gewachsenen Ortskernen, sondern auch in Form (noch) nicht genutzter Bauflachen in bestehen-
den Baugebieten.

Die nachfolgenden Karten dokumentieren die in den vorhandenen Baugebieten auBerhalb der Orts-
kern-Bebauung noch vorhandenen Bauliicken. Diese Baullicken befinden sich weitestgehend in privatem
Eigentum und sind, trotz vielerlei Initiativen der jeweiligen Ortsteile und der Stadt Sinsheim im Rahmen von
MELAP Plus, ,nicht verfligbar®. Sie werden von den Eigentiimern als Kapitalanlage angesehen, fiir nachfol-
gende Generationen ,reserviert* oder zu einem vergleichsweise zu hohen Kaufpreis angeboten.

Das in allen drei Ortsteilen vorhandene Potential von insgesamt 41 Bauliicken weist eine GroRe von 2,8
ha (einschlieBlich anteiliger Verkehrsflache) auf und wiirde vermutlich ausreichen, den Eigenbedarf der

,Bergdorfer* an Wohnbauflachen uber viele Jahre hinaus zu decken.
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Die Erfahrungen zeigten, dass eine regelméaRige Eigentiimeransprache wichtig ist, um vorhandene
Bauliicken auf den Markt zu bringen. Daher wird es als sinnvoll angesehen, die Bemiihungen um
eine Nutzung der in den Baugebieten der Ortsteile Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach vorhande-
nen Bauliicken fortzusetzen. Auf die durch den § 176 BauGB vorhandene rechtliche Grundlage zum
Erlass eines Bebauungsgebotes durch die Stadt wird in diesem Zusammenhang ergénzend verwie-

sen.

Falls ein dringender Bedarf zu verzeichnen ist und zu dieser Zeit vorhandene Baugrundstiicke nicht aktiviert
werden kénnen, ist bei einer Ausweisung von neuen Bauflachen darauf zu achten, nur solche Umlegungs-
bzw. Zuteilungsformen zu wahlen, die gewahrleisten, dass diese dann auch kurzfristig von Bauwilligen er-

worben werden kénnen und dann, in einem festzulegenden Zeitfenster, auch tatsachlich bebaut werden.
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6. Zusammenfassende Analyse

Die intensive Auseinandersetzung mit der Struktur der ,Bergdérfer” bzw. der zu erwartenden Bevolkerungs-

entwicklung und Tendenzen einer baulichen Entwicklung lassen sich wie folgt zusammenfassen :

6.1. Vorziige der Ortsteile, die es zu bewahren gilt

+ Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach verfiigen jeweils Uber einen eigenen historischen Hintergrund

und eine geschichtliche Entwicklung, welche in der Struktur der Ortsmittelpunkte heute noch deutlich

ablesbar ist.

Sie sind unverwechselbar. Die Ortskernbebauung stellt fiir ihre Bewohner ein wichtiges Ele-
ment der kulturellen ,,Identitidt“ dar. Bedeutende Elemente sind hierbei die unter Denkmal-

schutz stehenden Gebaude und Ensemble

+ Die drei Ortslagen verfigen jeweils Gber eine noch intakte Sozialstruktur mit wichtigen infrastruktu-

rellen Einrichtungen — dieses sind :

- funktionierende Kindertagesstatten und Mehrzweckhallen
- Sportplatze

- Einrichtungen der Freiwilligen Feuerwehren sowie

- eine Ortsverwaltung als Anlaufstelle fur die Bewohner
+ Es besteht in allen ,Bergdérfern® ein reges Vereinsleben, welches in Form einer Vielzahl 6ffentlicher
Veranstaltungen zum Ausdruck kommt. Zunehmend werden Kooperationen unter den ,Bergdoérfern®

vereinbart und praktiziert.

+ Die Dorfer sind eingebettet in einen noch intakten Naturraum. Die Ortslagen von Adersbach und

Hasselbach sind fast vollstandig von Landschaftsschutzgebieten umgeben.

Sternemann und Glup = Freie Architekten und Stadtplaner = Zwingergasse 10 = 74889 Sinsheim 47



Gemeinsames

Ortliches Entwicklungskonzept

»Sinsheim-Bergdoérfer”

6.2. Schwachen bzw. Nachteile, die es auszugleichen gilt

- Die historischen Ortskerne weisen einen hohen Grad an leerstehenden Gebauden auf, bzw. an

Gebauden, die akut von einem Leerstand bedroht sind. Dies gilt auch fiir eine Vielzahl denkmalge-
schutzter Gebaude, deren Reaktivierung im Sinne der Innenentwicklung seitens der Eigentimer oft-
mals als ,problematisch® angesehen werden. Diese Herausforderung erfordert eine besondere Her-

angehensweise und auch Unterstitzung.

- Die geringe Anzahl an Arbeitsplatzen fihrt in den ,Bergdorfern® zu einer hohen Anzahl an

Auspendlern.

- Die infrastrukturellen Einrichtungen auf dem Sektor der Versorgung der Bevolkerung mit Waren des

taglichen Bedarfes, Gastronomieeinrichtungen bzw. Einrichtungen fur die medizinische Versorgung
haben sich in den letzten Jahren stark ,ausgediinnt* oder fehlen schon ganz.

Ein weiteres Indiz hierfiir ist die ab dem 01.01.2016 vorgesehene SchlieRung der Volksbank-Filialen
in Adersbach und Ehrstadt..

- Der 6ffentliche Nahverkehr stellt in Form einer bestehenden Buslinie eine regelmaflige Verbindung

zwischen den Bergddrfern, nach Steinsfurt, Reihen und in die Kernstadt dar. Insbesondere fiir die

Jugendlichen fehlt in den Abendstunden bzw. an den Wochenenden ein addquates Angebot.

- Es fehlen direkte Radwegverbindungen in Richtung Steinsfurt, Reihen und in die Kernstadt.

Dies gilt insbesondere auch fur die erwartete Zunahme des Radverkehrs (Stichwort ,E-Bike“) im Be-

reich der Alltagsmobilitat.

- Die Ortsteile sind derzeit noch ungenigend an die Netze der Telekommunikation angeschlossen.

Ein stabiler Mobilfunkempfang ist noch nicht gegeben.
(Anmerkung : Die Mobilfunkversorgung kann fur alle drei Ortsteile durch die derzeit laufende

Baumaflnahme am ,Eselsweg“, Gemarkung Adersbach, kurzfristig sichergestellt werden.)
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- Es sind rdumliche sowie soziale Trennungen zwischen den gewachsenen Ortskernen und den

~oatelliten-Neubaugebieten® feststellbar (insbesondere in Hasselbach, aber auch in Adersbach).

- Das naturrdumliche Potential wird durch eine ungentugende infrastrukturelle Ausstattung fir den

Fremdenverkehr nicht ausreichend genutzt.
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7. Ziele und Schwerpunkte der Ortsentwicklungsplanung

Aus der Analyse des Bestands und aus den im Zuge des MELAP PLUS-Prozesses entstandenen Erkennt-
nissen wurden gemeinsam Ziele und Schwerpunkte fir die weitere Ortsentwicklung in Adersbach, Ehrstadt
und Hasselbach festgelegt. Zu entwickeln sind daraufhin Strategien und Losungsansatze, die geeignet sind,
die Ortskerne zu beleben, die Attraktivitat fir das Wohnen und Arbeiten und fir die 6rtliche Baukultur star-
ken.

Fir die in diesem Sinne zu priorisierende Innentwicklung bestehen, durch die Umnutzung und Modernisie-
rung von Bestandsbauten und durch die SchlieBung von Baullicken, unter dkologischen und 6konomischen

Gesichtspunkten in den ,Bergddrfern® groRe Chancen fir eine zukunftsgerechte Entwicklung.

Ortsbildpragende Gebaude sind moglichst zu erhalten und in Anlehnung an die heutigen Anforderungen
behutsam weiterzuentwickeln. Das sind Gebaude ,um die man sich kimmern muss*, um die Identitat der
Ortsmittelpunkte von Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach langfristig zu sichern. Diese Erkenntnis und Ant-
worten auf die Frage, welche Vorgehensweise zur Verstetigung eines solchen Prozesses beitragen kann,

sind wichtiger Bestandteil dieses 6rtlichen Entwicklungskonzeptes.
Die Zielsetzung des ortlichen Entwicklungskonzeptes kann wie folgt zusammengefasst werden :

1. Ausgestaltung lebendiger Ortsmittelpunkte und attraktiver Ortsbilder zur Erhaltung der

kulturellen Identitat des jeweiligen Ortes und zur Bewahrung ihrer Unverwechselbarkeit

2. Innenentwicklung vor AuBenentwicklung, d.h. Priorisierung der vorhandenen Gebdude- und

Flachenpotentiale in den Ortskernen als attraktiver alternativer Wohnstandort

3. Beseitigung von Leerstidnden, im bestehenden Wohngebéude aber auch in untergenutzten

ehemaligen Okonomiegebiuden
4. Starkung der Ortsmittelpunkte durch die Errichtung auch alternativer Wohnformen,
insbesondere fiir die adltere Generation, aber auch fiir Einzelpersonen;

altersgerechter und barrierefreier Umbau vorhandener Gebaude

5. Schaffung geeigneter Rahmenbedingungen fiir ein breit gefachertes Angebot an Wohnbau-

flachen auch fiir junge Familien in den Ortsmittelpunkten
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6. Installation eines nachhaltigen Dorfmanagements zur Aktivierung brach gefallener bzw.
nur noch untergeordnet genutzter innerértlicher Bausubstanz bzw vorhandener Bauliicken

in Bestandsgebieten

7. Leitbild des kompakten Dorfes; d. h. behutsamer Umgang mit Flachen auBerhalb des
bebauten Bereiches zur Schonung der Béden und der Schutzgiiter des Landschafts- und

Naturschutzes, auch unter dem Gesichtspunkt des eingetretenen demographischen Wandels

8. Uberpriifung und mittelfristige Fortschreibung der im Flaichennutzungsplan ausgewiesenen

Planungsflachen aufgrund der im 6rtlichen Entwicklungskonzept formulierten Schwerpunkte

9. RegelmiBige Uberpriifung und Anpassung der gemeinsamen Entwicklungsziele unter

Beriicksichtigung der aktuellen Starken und auch Schwiachen des jeweiligen Ortes

10. Starkung bzw. bedarfsgerechter Umbau vorhandener Infrastruktureinrichtungen

in Kooperation der ,,Bergdorfer” untereinander

11. Weiterentwicklung der Rad- und FuBwegverbindungen zwischen den ,,Bergdérfern“

und in Richtung Kernstadt

12. Verbesserung des Mobilfunkempfanges und Ausbau des Breitband-Internets

als ein entscheidendes Standortkriterium

13. Stirkung der Naherholungs- und Fremdenverkehrseinrichtungen, Erweiterung der Uber-
nachtungsmoglichkeiten und Einbinden der Potentiale in das Tourismuskonzept der Stadt

Sinsheim

14. Kooperativer Ausbau gemeinsamer Einrichtungen fiir sportliche Betatigungen und die
Freizeitgestaltung (die ,,Bergdoérfer verbindender Rundweg fiir Fahrradfahrer, Trimm-Dich-

Pfad und gemeinsame Grillhiitte fiir die Jugendlichen)
15. Weiterentwicklung der Willkommenskultur und Projekten der soziale Integration von Zuzie-

henden, besonders von Fliichtlingen; angemessene Bereitstellung von Wohnraum fiir sozial

schwache Bevdlkerungsgruppen.

Sternemann und Glup = Freie Architekten und Stadtplaner = Zwingergasse 10 = 74889 Sinsheim 51



Gemeinsames

Ortliches Entwicklungskonzept

»Sinsheim-Bergdoérfer”

Das Ergebnis des MELAP PLUS-Prozesses der Jahre 2010 bis 2015 hat gezeigt, dass es sinnvoll ist, auf-
grund gleichlautender Fragestellungen und der raumlichen Nahe, die aufgefiihrten Ziele unter der Uber-
schrift ,,Kooperation statt Konkurrenz*“ umzusetzen. So kénnen in klrzerer Zeit nachhaltige Lésungsan-

satze mit einem ganzheitlichen Ansatz entwickelt werden.
Dieses gilt fir gemeinsame Projekte, wie beispielsweise die der Freizeit-, Nah-, Erholungs- und Fremden-

verkehrseinrichtungen, aber auch fiir stadtebauliche Impulse und das gegenseitige Vermitteln geeigneter

Partner bzw. Bauherren zur Starkung der innerortlichen Bausubstanz.
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8. Strategien und MaBnahmen der Ortsentwicklungsplanung

Aufgrund der Zielsetzung des ortlichen Entwicklungskonzeptes in den ,Bergdoérfern”, den Wohnbauflachen-
bedarf der nachsten Jahre primar durch die Reaktivierung vorhandener Gebaude bzw. auf innerértlichen
Flachen zu decken, werden nachfolgend nicht nur konkrete Einzelmaflnahmen aufgefiihrt und benannt, son-
dern auch die in den ,Bergdérfern® modellhaft erprobten Strategien fiir eine erfolgreiche Umsetzung der ge-

forderten Innenentwicklung als Leitlinien formuliert.

8.1. Strategien fiir eine Reaktivierung vorhandener Bausubstanz

Im MELAP PLUS-Prozess der vergangenen flinf Jahre konnten Strategien zur Reaktivierung bzw. zur Um-
nutzung der vorhandenen Bausubstanz in den Ortskernen der ,Bergdérfer” modellhaft erprobt werden.

Die ,Projektstande” aus dem Jahr 2015 verdeutlichen, dass hierbei eine persénliche Ansprache der Grund-
stlickseigentiimer durch die Kommunalpolitik, die Stadtverwaltung sowie durch beauftragte Planer ein we-
sentliches Element dafur ist, individuelle Problemstellungen im Sinne der ,Innenentwicklung einer Losung

zuzufihren.

Der Grundsatz ,,Agieren statt Reagieren“ steht fur ein aktives ,sich um die vorhandene Substanz zu kiim-
mern*. Hierbei konnten im Rahmen des Modellprojektes des Landes Baden-Wirttemberg einige Projekte
erfolgreich mit einer langfristigen Perspektive umgesetzt werden. Andere befinden sich in konkreter Vorbe-

reitung, wieder andere brauchen noch Zeit.

Die modellhaften Bemuhungen um die Innenentwicklung in den ,Bergdérfern haben gezeigt, dass ein ste-
tiges ,,sich kiimmern“ sowie das Einbringen neuer AnstoRe eine Grundvoraussetzung fiir eine erfolg-

reiche Ortsentwicklung sein wird.

Hierzu gehort eine gezielte Ansprache von Grundstlickseigentimern, das gemeinsame Erértern moglicher
Lésungsansatze und zeitlicher Strategien (Verwaltung, Ortschaftsrat, Ortsvorsteher, beratender Planer),
aber auch das Aufzeigen eintretender Wertverluste, wenn dauerhaft ,nichts passiert®. Zu beriicksichtigen ist
sehr individuell die jeweilige stadtebauliche Wertigkeit des Objektes, der Zustand der Bausubstanz, das zu

aktivierende finanzielle Potential, aber auch mdglicherweise zu beantragende Férdermittel.
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Es wurde sehr deutlich, dass unter dieser Voraussetzung durchaus nennenswerte innerértliche Siedlungspo-
tentiale aktiviert werden kdnnen. Dieser Ansatz gilt fur die drei Ortsteile, flr welche dieses ortliche Entwick-
lungskonzept erarbeitet wurde, ist jedoch auch uneingeschrankt auf die anderen, ahnlich strukturierten

Stadtteile von Sinsheim Ubertragbar.
Erforderlich ist eine Verstetigung des begonnenen Prozesses.
Dieses gilt, mit Hinweis auf die Ziffer 8.2. dieses Konzeptes, insbesondere fir die unter Denkmalschutz ste-

hende Bebauung. Dafiir ist jedoch von einem héheren Personalaufwand (z.B. fir die Eigentiimeransprache

und -beratung) vor Ort und in der Verwaltung auszugehen.
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8.2. Strategien fir einen Umgang mit denkmalgeschutzten Gebauden

In den Orten Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach weisen insgesamt 49 Gebaude auf insgesamt 39 Anwe-
sen eine ,Denkmaleigenschaft nach § 2 DSchG* auf. Sie umfassen Gebaude, die als ehemalige Rathauser
heute als Verwaltungsstelle fungieren, ein ehemaliges Schlossgebaude (§ 12 DSchG) und drei Kirchenge-
baude, aber auch Scheunen mit erhaltenswerter Bausubstanz, bzw. erhaltenswerten Konstruktions-
Eigenschaften . Diese gilt bei ehemalig landwirtschaftlich genutzten Geb&auden oftmals insbesondere fur die
vorhandene Bauart des Dachstuhls.

Denkmalschutz bedeutet die Unterschutzstellung der tatsachlich historischen Bausubstanz, nicht das origi-
nale Erscheinungsbild. Die Denkmaleigenschaft der Originalkonstruktion oder Originalsubstanz ist daher
grundsatzlich nicht verhandelbar und unterliegt damit strengen Vorgaben hinsichtlich moglicher Sanierungs-,
Umbau- oder gar AbrissmalRnahmen. Denkmalgegenstand kann das gesamte Gebaude sein oder Teile des

Gebdaudes aulRen wie innen. Eigentimer sind zum Erhalt der Baudenkmaler verpflichtet.

Im Zuge des MELAP PLUS-Prozesses wurde dem Denkmalschutz in den ,Bergdérfern” eine grol3e Bedeu-
tung zugemessen, da die zuklnftige Handhabung mit dieser vorhandenen Bausubstanz, aufgrund des gro-
Ren Umfangs denkmalgeschitzter Gebaude in den Ortskernen, aber auch aufgrund des teilweise schlechten

Bauzustandes, erhebliche Auswirkungen auf das Erreichen einer spirbaren ,Innenentwicklung“ haben wird.

Nach dem Motto ,,Agieren statt Reagieren“ wird es auch zuklnftig als sinnvoll erachtet, die wichtigen orts-
bildpragenden Gebaude in den Ortskernen zu benennen, darzustellen und ihre weitere Entwicklung in den

Fokus zu nehmen.

Grundsatzlich gilt, dass bei der Planung und Beurteilung von baulichen Malinahmen an denkmalgeschiitzten
Gebauden immer der Einzelfall zu betrachten ist. Das Erscheinungsbild, die Bausubstanz, aber auch die
Lage des Gebaudes im Ort und seine Bedeutung fir diesen, lassen keine allgemein gultigen Aussagen zu.
Eine Grundvoraussetzung fur ein erfolgreiches Agieren ist es, das Verstandnis fur die Wertigkeit der Bau-

substanz, sowohl im historischen Sinne, als auch unter stadtebaulichen Gesichtspunkten zu wecken.
Eine friihzeitige Zusammenarbeit aller Beteiligten erleichtert den Weg zu einer 6konomisch umsetzbaren

Loésung. Zu initiieren sind Gesprache zwischen Bau- oder Kaufinteresssenten, der Orts- und Stadtverwal-

tung, einem sachkundigen Architekten und der Denkmalschutzbehdrde.
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Es wird in diesem Zusammenhang darauf verwiesen, dass Kosten flr erforderliche Vorarbeiten und Plan-
Uberlegungen bei der Denkmalschutzbehdérde eingereicht werden kdnnen und diese moglicherweise - je

nach zur Verfigung stehender Landesmittel - bis zu 50 % férderfahig sind.

Im Zuge des MELAP PLUS-Prozesses wurde exemplarisch an vier Gebauden in den ,Bergdorfern” eine
maoglicherweise sinnvolle Vorgehensweise erprobt, wie auch private Gebaudeeigentiimer fir sich und fir
das Gemeinwesen zu einer richtigen Entscheidung gelangen kénnen. Auf die im Zuge des MELAP PLUS-
Prozesses durch das Biiro Strebewerk, Stuttgart, erarbeiteten Machbarkeitsstudien (,Adersbacher Dreieck®,

historische Scheune ,Ehrenstralle Nr. 15 in Ehrstadt) wird ergénzend verwiesen.

Die projektbezogene Auseinandersetzung mit einem denkmalgeschutzten Gebaude kann, das hat die Aus-
arbeitung gezeigt, in einzelnen modularen Arbeitsschritten erfolgen. Erarbeitet werden kénnen Langzeitstra-
tegien, die es privaten Grundstiickseigentimern erméglichen, die angestrebte Sicherung der Bausubstanz
zu gewahrleisten, welche dann auch in einer langfristigen Nutzung der Gebaude, auch generationsiibergrei-

fend, minden kann.

= Modul1
- Besichtigung und erste Bewertung des baulichen Zustandes — am besten unter Einbeziehung von

Sachverstandigen

= Modul 2
- Erarbeitung einer detaillierten Bestandsaufnahme (Bauaufnahme, Flachenermittlung, ggf. erste
Voruntersuchungen der Bausubstanz, Dokumentation) Darstellung der vorhandenen Grundriss-

und Fassadenstruktur

- konzeptionelle Voriiberlegungen (Klarung baurechtlicher Vorgaben, Orientierungsgesprache mit

der Denkmalschutzbehdrde, Aufzeigen erkennbarer erster Defizite bzw. moglicher Konflikte)
= Modul 3

- Aufarbeitung, Dokumentation und Kommunikation der baugeschichtlichen Hintergriinde;

gof. weitergehende Uberpriifung der Bausubstanz und méglicher Sanierungserfordernisse
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=  Modul 4
- Ausarbeitung von individuellen Umnutzungskonzeptionen fur eine zukunftsweisende Nutzung in
Varianten, unter Berucksichtigung heutiger Arbeits- und Wohnstandards (Machbarkeitsstudie).
Dabei muss im Einzelfall die oftmals bestehende Diskrepanz zwischen den Belangen des Denk-
malschutzes einerseits und den bestehenden Anforderungen an Grundrisskonzeptionen und an

Lésungsansatzen bauphysikalischer Fragen (Warmeschutz) andererseits aufgeldst werden.

= Modul 5
- Erarbeitung erster Kostenschatzungen, Ausloten von Férdermdglichkeiten

=  Modul 6

- Ausflihrungsplanung und Umsetzung

Ziel ist es, moglichst friihzeitig zu einer ,vorsorglichen® Gesamtstrategie und damit Zielsetzung fiir das jewei-
lige Gebaude zu kommen. Mit der modularen Vorgehensweise bleibt das Vorhaben i.d.R. fachlich und finan-
ziell Uberschaubar. Sie erleichtert dem Eigentiimer eines Baudenkmals die Entscheidung, ob und wie das
Sanierungsvorhaben umgesetzt werden kann. Im Einzelfall kann eine Gesamtlésung auch Schritt fur Schritt

realisiert werden, je nach finanzieller Méglichkeit der jeweiligen Eigentimer.

Es ist davon auszugehen, dass aus den unterschiedlichsten Grinden nicht alle 34 in der Liste des Landes-
denkmalamtes gefuhrten Einzelobjekte und Ensemble (insges. 46 Gebaude) erhalten werden kénnen. So
werden als Ergebnis einzelne Gebdude unter wirtschaftlichen Aspekten nicht zu sanieren sein. Hier gilt es,
im Falle einer Neubebauung wichtige Raumkanten und ortsbildpragende Gebaudeformen und -elemente
wieder aufzunehmen und entsprechend der Untersuchungsergebnisse aus der Analyse der historischen
Ortskerne, Buro Strebewerk aus Stuttgart, in das stadtebauliche Ensemble einzufiigen. Bei jeder ,Ersatz-
MaRnahme* soll das Vorhaben behutsam in das bestehende ortsbildprdgende Ensemble, ggf. auch in einer

modernen Formensprache, integriert werden.

Eine Forderung des ortlichen Entwicklungskonzeptes ist es, zukiinftig die Zuldssigkeit eines Bau-
vorhabens nach § 34 BauGB intensiv auf der Grundlage der Ergebnisse der historischen Ortsanalyse
zu beleuchten.

Es wird angeraten, fir die Beurteilung im Zweifelsfall einen Sachverstandigen hinzuzuziehen, welcher, ne-

ben der Art und dem Mal} der baulichen Nutzung, die Frage beantwortet, ob das Ortsbild beeintrachtigt wird.
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Die erarbeiteten Rahmenplane des ortlichen Entwicklungskonzeptes fiir Adersbach, Ehrstadt und Hassel-
bach in der Anlage dieses Berichtes kennzeichnen die unter Denkmalschutz stehenden sowie die erhal-
tenswerten ortsbildpragenden Gebaude. Um diese aktiv in die Innenentwicklung einbeziehen und dauerhaft
erhalten zu kdénnen, gilt es, mit den Eigentimern im Gesprach zu bleiben und ihnen eine aktive Hilfestellung

anzubieten.
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8.3. Strategien und Plankonzepte flir eine Inanspruchnahme vorhandener
innerortlicher Freiflachen bzw. Potentiale einer Nachverdichtung

Das gemeinsame ortliche Entwicklungskonzept fir Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach setzt bei der Orts-
entwicklung die erste Prioritat auf die Umnutzung und der Reaktivierung der vorhandenen Bausub-
stanz. Hierdurch sollen historisch gewachsene Strukturen und Bereiche, mit denen sich die Bewohner stark
identifizieren, dauerhaft erhalten und mit ,neuem Leben® erfillt werden. Des Weiteren soll vorrangig zukinf-
tig der Fokus auf die bauliche Nutzung vorhandener Baullicken und innerértlicher Brachen gelegt wer-
den, um den Flachenverbrauch im AuRenbereich moéglichst zu vermeiden. Bei Umnutzungs- und Abrissvor-
haben ist eine Bodenneuordnung auf der Grundlage des o6rtlichen Entwicklungskonzeptes grundsatzlich zu
prifen und in Betracht zu ziehen. Aufgrund der raumlichen Nahe und vorhandenen sozialen Vernet-
zungen der Bergdorfer soll hinsichtlich des Ziels der vorrangigen Innenentwicklung das zukiinftige
Bauflichenmanagement in den drei Ortsteilen aufeinander abgestimmt werden. Grundsatzlich aber

sollen regelmaBig dem Bedarf angepasste Wohnraumangebote in allen Orten verfiigbar sein.

Auf den zentralen, in den zeichnerischen Teilen des Ortlichen Entwicklungskonzeptes (siehe Anhang) dar-

gestellten innerortlichen Flachen kdnnen auch auf den Bedarf abgestimmte Wohnformen entstehen, die von
dem herkdmmlichen Einfamilienhaus im Neubaugebiet abweichen. Denkbar sind barrierefreie Mehrfamilien-
hauser fur Singles bzw. altere Mitblrger, aber auch Wohnanlagen als eine ,andere Form® eines gemeinsa-

men Wohnens.

Es wird als erforderlich angesehen, dass das zukiinftige Angebot an Bauflachen auch im landlichen Raum
auf eine veranderte Nachfrage, hervorgerufen durch die Demographie und sich wandelnde Lebensentwurfe
der Bewohner, reagiert und sich damit auch von herkdmmlichen Neubaugebieten in Struktur und Wohnfor-
men unterscheidet. Das 6rtliche Entwicklungskonzept weist zu diesem Zweck innerdrtliche Potentiale im
Bereich des ,Rauhdéfer Weg“ im Ortsteil Adersbach sowie eine bauliche Nutzung der ,Brache® zwischen der
,Ehrenstrale” und der ,Eichwaldstralle“ aus.

Im Zuge der bisherigen Uberlegungen wurden fiir die genannten Bereiche konkrete Entwurfskonzeptionen
fur die angedachten Nachverdichtungs-Malinahmen erarbeitet. Sie reprasentieren, als eine denkbare Ent-
wurfsvariante, ein Bebauungskonzept gemaf dem derzeitigen Nachfrageverhalten mit Einzel- bzw. Doppel-

hausern, die jedoch die traditionelle Hofbildung nachahmt.
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Im Quartier ,,Schiitzenstrae” — ,,Rauhofer Weg“ des Ortsteiles Adersbach soll eine groRvolumige,
denkmalgeschiitzte Scheune freigestellt und zu Wohnzwecken umgenutzt werden. Hieran unmittelbar an-
grenzend sieht die Entwurfskonzeption eine diese Siedlungsflache arrondierende Neubebauung vor. Einzel-
und Doppelhduser werden um einen gemeinsam zu nutzenden Innenhof angeordnet. In Richtung Au3enbe-
reich Uberschreitet die Neubebauung die im Bestand auf den angrenzenden Grundstiicken ablesbare Bau-
flucht nicht. Die zukiinftige Grenze zum AulRenbereich ist gepragt durch naturrdumliche Gegebenheiten in

Form eines vorhandenen Stufenrains.
Eine so ausformulierte, den Ortskern ergédnzende Bebauung fugt sich in die gewachsene Siedlungsstruktur

der ,SchutzenstralRe” ein und steht hierzu sowohl funktional im Sinne der Innenentwicklung, als auch gestal-

terisch in einer direkten Kommunikation.
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Fur die innerortliche Freifliche zwischen der ,,EhrenstraBe“ und ,,EichwaldstraBe“, im Ortsteil Ehr-
stadt, wurden zwischenzeitlich, unter Einbeziehung angrenzender Grundstiicke mit einer weitestgehend
brach gefallenen Bausubstanz, mehrere Entwurfsvarianten erarbeitet. Im Folgenden ist eine Variante mit
Einzelhdusern dargestellt. Eine Grundidee ist die Durchgangigkeit des Gebietes fur FulRganger. Einbezogen
wird der vorhandene Bachlauf mit seinen flankierenden Freiflachen und Griinziigen. Die im MalRnahmenplan
fur Ehrstadt in der Anlage dieses Berichtes gekennzeichnete Flache birgt das Potential fir eine innerortli-
che, auch ruhig gelegene Wohnbebauung.

Die unmittelbare Lage in der Ortsmitte und die vorgesehenen Wegverbindungen werden eine spirbare Auf-
wertung auch fur die Bestandsbebauung und das stadtebauliche Umfeld zur Folge haben. Die Umsetzung
dieser Malinahme wird zu einer deutlichen Belebung des Ortsmittelpunktes von Ehrstadt fihren und damit
auch positive Auswirkungen im Hinblick auf eine Umnutzung und Reaktivierung weiterer Gebaude in der

,EichwaldstraRe” haben.
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Entlang der ,EhrenstralRe” kann auch ein barrierefreier Geschosswohnungsbau bzw. ein Wohn- und Ge-

schéaftshaus in die Entwurfskonzeption integriert werden.
Daruber hinaus werden in den Rahmenplanen fur die einzelnen Ortsteile im Anhang dieses Berichtes weite-

re innerortliche Baullicken gekennzeichnet, aber auch ,Griinflaichen“ ausgewiesen, welche unter stadtebau-

lichen und geschichtlichen Gesichtspunkten freizuhalten sind von jeglicher Bebauung.
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8.4. Strategien und Plankonzepte fiir eine behutsamen Arrondierung
bereits vorhandener Bauflachen an den Ortsrandern

Fir den Fall, dass vorhandene Potentiale an Bestandsgebauden oder in Baullicken und Brachen, trotz aller
Bemihungen, nicht in dem bendtigten Umfang zur Verfiigung gestellt werden kdnnen, sind behutsame Ar-
rondierungen an den Ortsrandern, mit einer dem Bedarf entsprechenden Anzahl an Bauplatzen, méglich.
Die ggf. erforderliche Erweiterung der Siedlungsflache sollte hinsichtlich der Gré3e mit Augenmal gewahlt
werden. Es sind Erschliefungsmodelle zu wahlen, die gewahrleisten, dass die zur Verfligung gestellten

Bauplatze bedarfsgerecht sind und auch kurzfristig einer Bebauung zugefiihrt werden kénnen.

Anmerkung : Gemal dem Hinweis zur Plausibilitdtsprifung der Bauflachennachweise des Landes Baden-
Wirttemberg vom 06.11.2013 errechnet sich fir die ,Bergdorfer” bis zum Jahr 2030 insgesamt ein fiktiver
Zuwachs von ca. 67 Einwohnern, primar abgeleitet aus einem prognostizierten Riickgang der Belegungs-
dichte (Zunahme der Haushaltszahlen aufgrund demographischer und gesellschaftlicher Entwicklungen).
Dieses ergibt in den drei Orten bis zu dem genannten Zieljahr einen Flachenbedarf von zusammen 1,35 ha,
welcher primér im Innenbereich abgedeckt werden sollte. Ortliche Besonderheiten und Konzepte kénnen

jedoch, insbesondere bei kleineren Siedlungsbereichen, zu Abweichungen fiihren.

Die vorgeschlagenen mdglichen Arrondierungsflachen sollen eine gute Vernetzung mit den gewachsenen
Ortskernen aufweisen. Zu vermeiden sind zukiinftig grol3flachige, dem Bedarf unangepasste Neuauswei-
sungen von Siedlungsflachen, die keinerlei Bezug zum eigentlichen Ortskern haben. Unter diesem Aspekt
wurden im Zuge der Aufstellung des ortlichen Entwicklungskonzeptes die im rechtskraftigen Flachennut-

zungsplan der Stadt Sinsheim ausgewiesenen Planungsflachen kritisch hinterfragt.

Das ortliche Entwicklungskonzept fir die drei Ortsteile Adersbach, Ehrstaddt und Hasselbach kommt zu dem
Ergebnis, dass aus der heutigen Sicht, gepragt durch den MELAP PLUS-Prozess, aus den o. g. Grinden,
die Anderungen des Flachennutzungsplanes der Stadt Sinsheim hinsichtlich der geplanten Bauflachen mit-
telfristig sinnvoll und erforderlich ist. Konkrete Vorschlage wurden im Jahr 2015 mit den jeweiligen Ort-

schaftsrats-Gremien in Abstimmung gebracht und werden nachfolgend beschrieben.
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Ortsteil Adersbach

= Kleinere Arrondierungen bieten dem Bedarf angepasste Erweiterungsméglichkeiten.
Alternativ konnte z. B. stidlich des ,Rauhofer Weg“ und der ,Schiitzenstralle®, in Anlehnung an eine

denkmalgeschiitzte Scheune, das vorhandene innerértliche Quartier arrondiert werden.

= Des Weiteren konkretisiert das ortliche Entwicklungskonzept fiir Adersbach die im Norden des Ort-
steiles, beidseits des ,Kirchhofweg*, bereits im rechtskraftigen Flachennutzungsplan vorgeschlage-
nen Siedlungserganzungen. Sie ermdglichen die Ausweisung von Bauflachen fir die Errichtung von

jeweils 5 Einzelhausern.

= Verzicht auf geplante Bauflachen durch Reduzierung der geplanten Erweiterung des Neubaugebie-
tes im Nord-Westen (,Biesingsrain“) um ca. 6.500 m?; die geplante Restflache des Baugebiets soll
nachrangig als letzte Entwicklungsmaglichkeit und nur dann fir eine Siedlungsentwicklung in Be-
tracht kommen, wenn alle anderen Potentiale ausgeschopft sind. Der tatsachliche Bedarf soll bei der

Fortschreibung Entwicklungskonzepts noch einmal gepruft werden.
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Ortsteil Ehrstadt

= Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene, Uber den vorhandenen baulichen Bestand hinausge-
hende Erweiterung am westlichen Ortsrand sollte zuklnftig nicht mehr Bestandteil des Flachennut-
zungsplanes sein. Gleiches gilt fur die geplante ,gemischte Bauflache“ nérdlich der Mehrzweckhalle

und des Sportplatzes.

Stattdessen wird angeregt, das innerortliche zentral liegende Quartier ,Eichwaldstrale” — ,Im Hein-
zengrund® fur den Fall geringfligig zu erweitern, wenn aufgrund der Eigentumsverhéltnisse die ,Bra-
che vorerst nicht zur Verfligung stehen kann.

Diese geplante Wohnbauflache weist, anders als die bisherigen Planungsiberlegungen, eine zentra-
le Lage in unmittelbarer Nahe zum Siedlungsschwerpunkt der ,Eichwaldstrafe® sowie zum

~Weedplatz* aus.
= Eine weitere kleinere Erganzungs-Mdglichkeit des bestehenden Wohngebietes wird in einer Verlan-

gerung der ,Johann-Schneider-Stral3e* gesehen (die Vorgaben des Regionalplanes — ,Regionaler

Grinzug® — sind zu beachten).
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Ortsteil Hasselbach

= In Hasselbach kann die Erschlielung des letzten Neubaugebiets abgeschlossen (es fehlt lediglich
die StralRendecke) und dieses damit um 4 Bauplatze erweitert werden. Diese MalRnahme wird, auch
unter Berticksichtigung der engen Kooperation aller drei Ortsteile, neben den innerdrtlichen Méglich-
keiten, fir Hasselbach in den nachsten Jahren ein ausreichend grofRes Potential (6rtlicher Bedarf)

darstellen.

= Ein dartber hinausgehendes mittel- bis langfristig weiteres Baugebiet sollte unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten, zwecks einer Integration seiner zuklnftigen Bewohner, eng vernetzt sein mit dem
gewachsenen Ortskern.
Aus diesem Grund wurde vorgeschlagen, die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Planungsfla-
che ,Brunnenacker” aufzugeben und stattdessen die unmittelbar an die gewachsenen Strukturen
angrenzenden Flachen im Gewann ,Brunnengarten” in die vorbereitende Bauleitplanung aufzuneh-

men.
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Aus den Uberlegungen des értlichen Entwicklungskonzeptes heraus wiirden sich die geplanten Flachen im

Flachennutzungsplan-Entwurf der Stadt Sinsheim damit wie folgt reduzieren:

Ortsteil Ausweisung Flachenbilanz nach Umsetzung
im rechtskréftigen Flaichennutzungsplan der Entwicklungsvorschldge

Adersbach 3,67 ha 3,25 ha

Ehrstadt 1,87 ha 1,42 ha

Hasselbach 0,64 ha 0,49 ha

Dennoch Ubersteigt der Umfang der Planungsflachen deutlich den Gberschlagig ermittelten Bedarf.

Es ist nochmals darauf hinzuweisen, dass vor in einer Inanspruchnahme maéglicher Bauflachen im Aufzenbe-
reich alle Mdglichkeiten der Innenentwicklung auszuloten sind, um hierdurch die kulturelle Identitat der Orte
zu bewahren und gleichzeitig landwirtschaftlich nutzbare Bdden oder fur die Natur und den Landschafts-
schutz wichtige Flachen zu schonen. Dieses schliefdt auch den méglichen Erlass von Bebauungsgeboten

bzw. Baugeboten im beplanten bzw. im unbeplanten Innenbereich auf der Grundlage des § 176 BauGB ein.
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8.5. Ausgestaltung offentlicher Raume

Die Bemiihungen um die Innenentwicklung missen einhergehen mit einzelnen Umgestaltungs-Maflinahmen

an offentlichen StralRenziigen und Platzen.

So wird die Umgestaltung des ,Rauhdfer Weg“ und der ,SchiitzenstraRe” im Ortsteil Adersbach ein wich-
tiger Akzent in diesem Bereich sein, der die Attraktivitat einer erganzenden Wohnbebauung unterstreicht.
Ein Erhalt der fir diesen Bereich ortstypischen StralRenbegrenzungs-Mauern sowie die Akzentuierung und

Integration der Wasserstelle sollten wichtige Merkmale eines solchen Projektes sein.

Im Kreuzungsbereich ,Mittelstral’e“ — ,Kirchhofweg® sowie ,Rauhdéfer Weg® sind drei, sich im Stadteigentum
befindende denkmalgeschitzte Gebaude (,Adersbacher Dreieck®). Die hier angestrebte Reaktivierung
leerstehender denkmalgeschiitzter Gebaude sollte mit der gestalterischen Aufwertung der sie umge-
benden Freiflichen einhergehen. So kann in der ,MittelstraRe* (ggf. auch mit einer Anderung des Pflaster-
belages) auch ein deutlicher stadtebaulicher Akzent gesetzt werden, der den durch ehemals zwei Gasthau-
ser gepragten Bereich gestalterisch aufwertet und auf den Beginn der eigentlichen Ortsmitte hinweist. Auf-
grund der topographisch sehr problematischen Situation kann, unter Wahrung der historischen Bezlge, auf

eine fur PKW befahrbare Anbindung des ,Rauhdfer Weg* an die ,Mittelstral3e” verzichtet werden.

Der Ortsteil Ehrstadt verfugt als einziger der drei ,Bergddrfer” mit dem ,Weedplatz* Giber eine Ortsmitte
abseits klassifizierter StralRen. Die Umgestaltung der Wasserstelle zu einem in die vorhandene Platzgestal-

tung integrierten Element wird auch die historische Wertigkeit dieses Platzes nochmals erhéhen.

Dariiber hinaus sieht das 6értliche Entwicklungskonzept entlang des ,Muhlbach®, unter Einbeziehung der
geplanten Verbindung mit einer Bebauung der ,Brache®, eine den Ortskern und auch den ,Weedplatz*
durchquerende Fullwegverbindung vor. Ein solches Element wiirde sowohl flir deren Bewohner, als auch flr
Wanderer und Spazierganger funktional und stadtebaulich eine weitere Attraktivitats-Steigerung der Ortsmit-
te darstellen. Es kann dartber hinaus zu einem weiteren und wichtigen Element eines ganzheitlichen Tou-

rismus- und Naherholungsangebot werden.
Die ,EichwaldstraRe“ reprasentiert mit ihrer historisch gewachsenen Bebauung einen ruhig gelegenen, cha-

rakteristischen Strallenzug von Ehrstadt. Im Zuge des MELAP PLUS-Prozesses hat sich besonders hier

eine Vielzahl durchgefiihrter bzw. geplanter Neu- und Umbau-MalRnahmen ergeben.
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Das ortliche Entwicklungskonzept sieht, aufgrund der stadtebaulichen Struktur, der Lage des Stra3enzuges,
aber auch aufgrund einer bestehenden Nachfrage, in diesem Strallenzug einen Schwerpunkt der Reaktivie-
rung ehemals landwirtschaftlich gepragter Gebaude. Die Gebaudeeigentiimer sollen gemal dem 6értlichen
Entwicklungskonzeptes durch eine flankierende 6ffentliche Gestaltungs-MaRnahme zu weiteren Entwick-
lungs-Malnahmen in Form einer Umnutzung der vorhandenen, ehemals landwirtschaftlich genutzten Bau-

substanz animiert werden.

Eingeschlossen werden soll in eine solche Gestaltungs-Mallnahme des 6ffentlichen Raumes das Umfeld der

Synagoge sowie der ,Weedplatz®, einschliel3lich der oben erwdhnten Wasserstelle.

Der Ortsteil Hasselbach liegt abseits klassifizierter DurchgangsstralRen. Die ,GrundstralBe” ist gepragt
durch die Stellung der oftmals denkmalgeschutzten Bebauung, welche durch den Wechsel der den Stral3en-
raum begrenzenden Raumkanten und der hieran angrenzenden historischen Hofstellen einen duRerst ab-
wechslungsreichen Charakter des Strallenzuge ergibt. Regelmafig stehen sich Hoféffnungen gegeniber.
Der dadurch erzeugte Hell-Dunkel-Kontrast fiihrt in Kombination der geschwungenen StralRenfiihrung und
der Topografie zu dem fiir Hasselbach charakteristischen Ortsbild, welches es bei Innenentwicklungsvorha-

ben auch zukunftig zu erhalten gilt.

Das drtliche Entwicklungskonzept sieht vor, einzelne stéddtebauliche Situationen des StralRenraumes gestal-
terisch hervorzuheben. Eine hierfir vorgesehene Stelle ist u. a. die Einmindung des ,Lagerhausweg"” als
Zufahrt zum zukinftigen Feuerwehrgeratehaus. Hier soll durch eine Akzentuierung der eigentliche Ortsein-

gang deutlich herausgearbeitet werden.
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8.6. Nahversorgung

In den ,Bergdorfern® wird voraussichtlich Ende 2015 das letzte Lebensmittel-Geschéaft in Ehrstadt aufgege-
ben. Ein kleiner Gemusemarkt findet noch einmal wdchentlich nachmittags in Ehrstadt statt.
Dariiber hinaus gibt es in Adersbach eine an wenigen Tagen gedffnete Hofmetzgerei.

In Hasselbach existiert seit Jahren kein Nahversorgungsangebot mehr.

Eine ausreichende Versorgung der Bevdlkerung selbst fur die drei Ortsteile gemeinsam mit Waren des tagli-
chen Bedarfes vor Ort ist aufgrund der geringen Anzahl ihrer Bewohner durch die Neuerdffnung eines Le-
bensmittel-Marktes wirtschaftlich nicht darstellbar. Im Rahmen des MELAP Plus-Prozesses wurde unter
hoher Birgerbeteiligung nach Losungen zur Verbesserung der Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs
gesucht. Ein eigens gegriindeter biirgerschaftlicher Aktionskreis ,Leben im Dorf” fiihrte Haushaltsbefragun-
gen und Gesprache mit Einzelhandlern aus den Doérfern und der Region durch und suchte in einem fachlich
begleiteten Workshop nach Lésungsansatzen. Die Ergebnisse fanden in dem Nahversorgungskonzept der

.Bergdorfer” als Bestandteil des gesamtstadtischen Einzelhandelskonzepts ihren Niederschlag.

Das Angebot eines mobilen Handlers wurde nicht angenommen. Aufgrund bestehender Diskrepanzen zwi-
schen Angebot und der stetig abnehmenden Kundenakzeptanz, stellte dieser seine Tatigkeit nach kurzer

Zeit wieder ein. Ein Umdenken des Kaufverhaltens war in so kurzer Zeit nicht mdglich.

Die intensive Auseinandersetzung mit der Thematik hat zu dem Ergebnis geflhrt, dass die vorhandene Nah-
versorgung fur den wenig mobilen Bevdlkerungsanteil, nur durch sehr individuelle L6sungsansatze tber den
Bestand hinaus verbessert werden kann. Die Versorgungsproblematik wird sich durch die zukiinftig héhere

Anzahl alterer Einwohner verschéarfen.

Zur Verbesserung der Versorgungssituation sind folgende Lésungsansatze in Kooperation der Ortsteile mit-

einander vorstellbar :
= ein koordinierter Lieferservice durch einen nahe gelegenen Vollsortimenter (Bestellung per Internet)

= ein ehrenamtlich betriebener gemeinsamer Dorfladen fir die ,Bergdorfer”

= eine neue Organisation der Nachbarschaftshilfe, ggf. in Verbindung mit ,neuen Wohnformen*
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Einen mdglichen Standort in Adersbach zur Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs oder auch nur fir
den Betrieb einer unterstitzenden Organisation sieht ein im MELAP Plus-Prozess entstandener Entwurf auf
bebauten Flachen in der ,MittelstraRe Nr. 17 und Nr. 19“ vor. Das Konzept ermdglicht ein barrierefreies
Wohn- und Geschéftshaus, in welches sowohl ein Einzelhandler, als auch die Service-Station einer Bankfi-
liale integriert werden kénnen. Dariiber hinaus ware dieser Standort ideal flr die Errichtung eines ,senioren-
gerechten, selbstbestimmten Wohnens in der Ortsmitte”.

Hinsichtlich der flexiblen Méglichkeit einer Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss soll dieser Standort mit der
Aufnahme in das ortliche Entwicklungskonzept (siehe Darstellung im MalRnahmenplan der Anlage) weiterhin

in der Diskussion verbleiben.
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8.7. Kooperation der drei Stadtteile untereinander

Der MELAP PLUS-Prozess hat die drei ,Bergdorfer” bei der Bearbeitung vielerlei Fragestellungen zusam-
mengefiihrt. Die Sinnhaftigkeit und Notwendigkeit einer Kooperation bei der Vielzahl stadtebaulicher und
sozialer Fragen wurde in den letzten Jahren bei einer Vielzahl gemeinsamer Veranstaltungen und auch in

Form gemeinsam durchgefiihrter Projekte mehr als deutlich.

Das vorliegende ortliche Entwicklungskonzept unterstreicht diesen Ansatz. Es wurde ganz deutlich, dass nur
durch einen gemeinsamen stetigen Meinungsaustausch und durch eine Kooperation bei vielerlei Projekten,
Lésungen ganzheitlich umsetzbar sind, welche fir einen Ortsteil alleine nicht realisierbar waren. Angeregt
werden eine weiterhin enge Vernetzung und ein gemeinsames Auftreten der auch geographisch eng mitei-
nander verbundenen Ortsteile. Diese gilt sowohl fir infrastrukturelle Fragen als auch fir die strukturelle

bauliche Entwicklung.

Da individuelle L6sungen und passsende Partner fiir jedes Einzelprojekt eine Grundvoraussetzung sind,
scheint es zielfUhrend zu sein, Verkaufer von Bestandsgebauden, Baulucken oder Bauplatzen auch ortsteil-

ubergreifend mit Kaufinteressenten zusammenzubringen.

Unter dem Begriff ,,Eigenbedarf sollen sich zukiinftig in den Bergdoérfern die gemeinsamen Bediirf-
nisse und Erfordernisse wiederspiegeln. Dieses gilt sowohl bei dem Bauplatzangebot als auch bei sozia-
len Einrichtungen. Bei Letzterem sind jedoch die gewachsene 6rtliche Verbundenheit bzw. die bestehenden

Grenzen der Mobilitat, insbesondere bei den Kindern und bei der alteren Generation, zu bertcksichtigen.

Des Weiteren kdnnte ein gemeinsamer Impulsgeber zur Verstetigung der im MELAP PLUS-Prozess ange-
stoRenen Initiativen der Innenentwicklung, als aktiver Beitrag zum Erhalt der identitatsstiftenden gewachse-

nen Ortsstrukturen, eingesetzt werden.

Uber die gemeinsame Auseinandersetzung mit der baulichen Siedlungsentwicklung hinaus ist eine Koopera-

tion bei folgenden Handlungsfeldern vorgesehen :

= Einzelhandel und arztliche Versorgung

= Tourismus und Erholung

= Verbesserung des 6ffentlichen Nahverkehrs

= Erganzung der Ful3- und Radwegverbindungen

= Kooperation bei der Jugendarbeit und im Vereinswesen
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8.8. Benennung der wesentlichen, durchzufiihrenden EinzelmaRnahmen

Die MaBnahmenplane des ortlichen Entwicklungskonzeptes fiir Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach bein-
halten eine Darstellung der fiir die nachsten Jahre zu benennenden wesentlichen Ziele und stadtebauliche

MaRnahmen. Die Mallnahmenplane im M. 1:1000 sind der Anlage dieses Textes zu entnehmen.

Sie bilden, zusammen mit den unter den Ziffern 8. bis 14. formulierten Strategien, die Grundausrichtung der

geplanten, zukunftigen baulichen Entwicklung der jeweiligen Ortsteile.

Die Planunterlagen stellen die denkmalgeschutzten bzw. ortsbildprdgenden und damit auch die zu erhalten-
den Gebaude dar. Des Weiteren sind die in der Analyse der historischen Ortskerne (Blro Strebewerk, Stutt-
gart, vom Juli 2015) zusammen mit den MELAP PLUS-Akteuren formulierten stadtebaulich als wichtig her-
ausgearbeiteten Strukturen und Merkmale, besonders die Raumkanten, Inhalt der Ortsentwicklungsplane.
Die als ortsbildpragend und mit Denkmalschutz gekennzeichneten Gebaude sind fiir die jeweilige Ortschaft
ein erhaltenswertes und wichtiges Potential. Die nachhaltige Sicherung dieser Bausubstanz ist fir die kultu-
relle Identitat und die verbleibende Unverwechselbarkeit der Orte von grofer Bedeutung. Sie sind fiir die
nachfolgenden Generationen zu erhalten und im Sinne der in diesem Bericht dargestellten Strategien wei-

terzuentwickeln.

Die Entwicklungsplane zeigen daruber hinaus die in den einzelnen Ortsmittelpunkten noch vorhandenen
Potentiale im Sinne einer Innenentwicklung auf. Die fur eine Umnutzung bzw. zeithahe Aktivierung empfoh-
lenen Gebaude dokumentieren den derzeitigen Planungsstand. Diese Aussagen sind im Sinne einer Rah-
menplanung in den nachsten Jahren fortlaufend den aktuellen Gegebenheiten und Erfordernissen zu uber-

prufen und ggf. anzupassen.
Neben der dargestellten staddtebaulichen Grundausrichtung mit dem Schwerpunkt ,Innenentwicklung“ wer-
den in den Entwicklungsplanen fiir die einzelnen Ortsteile konkrete, kurz- und mittelfristig durchzufihrende

EinzelmaflRnahmen benannt.

Dieses sind im Einzelnen die nachfolgend benannten Malinahmen :
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Ortsteil Adersbach

Reaktivierung der denkmalgeschiitzten Gebaude ,Mittelstralte Nr. 33 und Nr. 35 sowie
.MittelstralRe Nr. 20“ (,Adersbacher Dreieck®), ggf. Wiedererdffnung eines gastronomischen Betrie-

bes, Ausbildung von Ubernachtungsméglichkeiten zur Starkung des Fremdenverkehrs

Auch Sondernutzungen in Form eines Kinstler-Ateliers bzw. in Form von Dienstleistungsbetrieben

sind denkbare Varianten einer Nutzung.

Auf die im Zuge des MELAP PLUS-Prozesses erarbeiteten Machbarkeitsstudien fir diese denkmal-

geschiitzten Gebaude wird erganzend verwiesen.

Ausbilden des innerértlichen Wohnquartiers ,Schutzenstralle* — Rauhofer Weg*

(siehe Darstellung unter der Ziffer 10. dieses Berichtes)

Nutzung und Ausgestaltung des innerortlichen Siedlungspotentials ,Mittelstral’e Nr. 17 bis Nr. 23“

Umgestaltung der ,Mittelstrale” im Kreuzungsbereich ,Mittelstrale“ — ,Kirchhofstral’e” — ,Rauhdfer

Weg"“ in Korrespondenz mit der Reaktivierung der hier vorhandenen denkmalgeschitzten Bebauung

Durchfuhrung von GestaltungsmaRnahmen im Straenraum der ,Mittelstralle” zur Reduzierung der

Fahrgeschwindigkeit in der engeren Ortsmitte

Umgestaltung der ,Schutzenstralle” unter Einbeziehung typischer historischer Elemente
(Einfriedigungsmauern, Wasserstelle), als flankierende MaRhahme zur Reaktivierung und Ergan-

zung der Bausubstanz in diesem Quartier

Ausbildung eines barrierefreien Zugangs zur Verwaltungsstelle, ggf. in Verbindung mit der

Reaktivierung bzw. Neubebauung der Flachen ,Mittelstrale Nr. 17 bis Nr. 23"
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Ortsteil Ehrstadt

= Hohe Prioritat hat im Ortsteil Ehrstadt, aufgrund des bestehenden Nachfrageverhaltens an Bau-
flachen, die Ausbildung innerdrtlicher Quartiere.
Unter diesem Gesichtspunkt sollen die Bemiihungen um eine Entwicklung und Realisierung

von Wohnbauflachen in der ,,Brache” fortgesetzt werden.

= Die im Zuge des MELAP PLUS-Prozesses erfolgreich eingeleitete Reaktivierung der vorhandenen

Bausubstanz an der ,Eichwaldstral3e” ist im Sinne der Innenentwicklung fortzusetzen.

= Erweiterung des ,Weedplatz“, unter Einbeziehung von Teilen der ,Eichwaldstrale®, Aufwertung der

hier vorhandenen Wasserstelle und Einbeziehung dieses Elementes in die Gestaltungsmalnahme

= Bundelung von o&ffentlichen Einrichtungen in Verbindung mit dem Ausbau des Ortsmittelpunktes am

Weedplatz.

= Umgestaltung der ,Eichwaldstrale” zu einer ,innerértlichen WohnstraRe”

= Ausgestaltung einer das Quartier ,Ehrenstrafie” — ,Eichwaldstrafe® durchquerenden FuRweg-

verbindung entlang des hier verlaufenden ,Muhlbach®, ggf. in Verbindung mit Bodenneuordnung

= Renaturierung des ,Mihlbach in Teilbereichen

= Entwicklung ganzheitlicher Konzepte fir eine nachhaltige Nutzung der historischen Schlossanlage,
Erhaltung und Aufwertung des Schlossgartens, Verknlpfung dieses schitzenswerten Ensembles

mit einer Erweiterung des touristischen Angebotes der ,Bergdorfer®

= Umgestaltung und Aufwertung des Wohnquartiers ,rund um die evangelische Kirche*
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Ortsteil Hasselbach

= Punktuelle Umgestaltung der ,Grundstralle” und Akzentuierung eines ,Ortseinganges®,
Ausgestaltung einer Platzflache fir die ,Begegnung® im Kreuzungsbereich ,Lerchenbergstrale” —

»,Grundstral’e” — ,Hangertweg”

= Durchfihrung von BodenneuordnungsmafRnahmen als wesentliche Grundlage fir eine Reaktivierung

und eine Umnutzung denkmalgeschitzter Anwesen bzw. schitzenswerter Bausubstanz

= Ausgestaltung, Schutz und Pflege einer Griinflache als Quellgebiet des ,Hasselbach®,

Hinweise auf den Wasserzug, welcher Hasselbach seinen Namen gab

= Nutzung der Flache des ehemaligen Milchhduschens zu Wohnzwecken, ggf. unter Einbeziehung

einer Umnutzung der vorhandenen Bausubstanz
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Schlussbetrachtung

Der abgeschlossene MELAP PLUS-Prozess und das auf dieser Grundlage entwickelte ,Ortliche Entwick-
lungskonzept” flir Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach stellt erstmals konsequent die Innenentwicklung in

den Vordergrund samtlicher stadtebaulicher Uberlegungen.

Daher werden im &rtlichen Entwicklungskonzept nicht nur konkrete EinzelmalRnahmen benannt, sondern
auch Handlungsstrategien fiir einen Umgang mit vorhandener Bausubstanz bzw. innerértlichen Freiflachen-
potentialen formuliert. Sie sollen dazu beitragen, vorhandene Wohngebaude, aber auch ehemals landwirt-
schaftlich genutzte Nebengebaude in den Ortskernen zu mobilisieren bzw. umzunutzen und diese damit
nachhaltig im Sinne der kulturellen Identitat des jeweiligen Ortes zu sichern. Ein MalBnahmenplan verortet

jeweils fir alle drei Ortsteile die konkret zu entwickelnden MaRnahmen.

Das Konzept kennzeichnet die wichtigsten ortsbildpragenden Gebaude in den Ortskernen. lhnen muss auch
zuklnftig das Hauptaugenmerk im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung gehéren. Ein Schwer-
punkt hierbei ist in den ,Bergdoérfern, aufgrund der hohen Anzahl hiervon betroffener Gebaude, der zukinf-
tige Umgang mit der denkmalgeschuitzten Bausubstanz. Nur wenn es gelingt, auch fiir diese Gebaude Kon-
zepte fir eine nachhaltige Nutzung zu entwickeln und diese auch umzusetzen, kann die Innenentwicklung in
den ,Bergddrfern” erfolgreich sein. Die Auseinandersetzung mit dieser Frage ist daher von besonderer Be-

deutung.

Zur Bewahrung der stadtebaulichen Struktur und Entwicklung der doérflichen Baukultur sollen die im Rahmen
der Analyse der historischen Ortskerne der ,Bergdérfer” gewonnenen Erkenntnisse zur baulichen Charakte-

ristika auch zukunftig als Leitlinie Beachtung finden.

Mit den Grundstickseigentimern ist ein stetiger Kontakt, im Sinne von Beratung und Hilfestellung, unter

dem Motto ,Agieren statt Reagieren® zu halten. Der Eigentimermobilisierung wird zuklinftig eine grof3e Be-
deutung fur die Innenentwicklung beigemessen. Die Erfahrung aus dem Modellprojekt MELAP PLUS mach-
ten deutlich, dass Information, Beratung, Moderation, finanzielle Férderung und kommunale Vorleistung zur

Mobilisierung vorhandener innerdrtlicher Potentiale erheblich beitragt.
Die noch in den gewachsenen Ortskernen bzw. in vorhandenen Baugebieten bestehenden Bauflachenpo-

tentiale der ,Bergdorfer wirden zusammen grundsatzlich quantitativ ausreichen, den Eigenbedarf an neuen

Bauplatzen langfristig zu decken.
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Gemeinsames

Ortliches Entwicklungskonzept

»Sinsheim-Bergdoérfer”

Auch, wenn diese aktuell nicht verfligbar sind, fihrt eine Vernachlassigung der Aktivierungsbemiihungen,
bei gleichzeitiger Erschlielung groRer neuer Baugebiete an den Ortsrandern, in der Summe fiir die Bevolke-
rung zu einem Verlust an Lebensqualitat und letztendlich an Identitat.

Aus diesem Grund ist vor einer Inanspruchnahme freier Flachen im Auf3enbereich zu prifen, ob nicht diese
stadtebaulichen Griinde es rechtfertigen, fiir einzelne Bereiche ein Baugebot auf der Grundlage des § 176

Abs. 2 BauGB zu erlassen.

Unter Berlicksichtigung aller umsetzbaren Potentiale im Bestand, sind die Ortsteile des o6rtlichen Entwick-
lungskonzeptes behutsam weiterzuentwickeln. Angestrebt wird ein Angebot, bestehend aus leerstehenden
oder freiwerdenden Bestandsgebauden, aus Baulicken, aber auch aus innerdrtlichen Flachen fur mégliche
alternative Wohnformen oder fiur das im landlichen Bereich immer noch stark nachgefragte Einfamilienhaus.

Das drtliche Entwicklungskonzept benennt hierfur geeignete Flachen.

Neue Bauflachen sollen nur im Bedarfsfall und primar unmittelbar angrenzend an die Ortskernstruktur entwi-
ckelt und erschlossen werden. Es wird angeregt, die vereinbarte Kooperation von Adersbach, Ehrstadt und
Hasselbach zukinftig insbesondere auch bei der Baulandausweisung und der Starkung bzw. Reaktivierung
der Ortskernbebauung zu intensivieren. Hier ist zuklnftig beim ,Eigenbedarf* Bedirfnisse und Erfordernisse

der drei Orte gemeinsam zu prufen.

Unter der Zielsetzung der Innenentwicklung ist der Flachennutzungsplan der Stadt Sinsheim fur die ,Berg-

dorfer” fortzuschreiben. Das 6rtliche Entwicklungskonzept formuliert hierzu entsprechende Vorschlage.

Die ,Bergdorfer” sind als unverwechselbare Wohnstandorte und Lebensmittelpunkte weiterzuentwickeln.
Eine Stabilisierung historisch gewachsener Strukturen kann, aufgrund der naturraumlichen Umgebung und
der nahe gelegenen Einrichtungen der Kernstadt, auch durch eine Starkung ihrer Funktion als Naherho-

lungsort erfolgen.

Der bevorstehende deutliche Anstieg des Durchschnittsalters der Bevdlkerung wird auch fur die Ortsteile
Adersbach, Ehrstadt und Hasselbach in den nachsten Jahrzehnten die zentrale Herausforderung sein. Dies
gilt sowohl fur die Siedlungsentwicklung, als auch fir die Sicherstellung der medizinischen Versorgung, den
OPNV, die Nahversorgung sowie fiir soziale Einrichtungen und das Vereinswesen.

Umso wichtiger wird es daher in der Zukunft sein, gemeinsam attraktive, lebendige Ortskerne zu schaffen,

um die Grundlage fur ein funktionierendes Gemeinwesen aufrecht zu erhalten.
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