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VORWORT



Dass sich eine Gemeinde immer entwickelt, 
liegt auf der Hand. Aber wie sich Mulfingen 
entwickelt, haben wir allein in der Hand.

Bürgermeister Robert Böhnel

„



EINFÜHRUNG
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Wie eine Gemeinde wahrgenommen wird, erklärt sich 
nicht zuvorderst aus aktuellen Anlässen, sondern aus 
der Analyse langer Linien, der historischen Entwick-
lung und den tiefgreifenden Veränderungsprozessen, 
die damit verbunden sind. 

Die Gemeinde Mulfingen hat in den vergangenen 
rund 50 Jahren eine herausragend dynamische Ent-
wicklung im Bereich der Wirtschaft und Arbeitsplätze 
durchlaufen, die eng verbunden ist mit den Unterneh-
men Elektrobau Mulfingen (ebm) und JAKO. Ersteres 
wurde durch Gerhard Sturm und Heinz Ziehl im Jahr 
1963 gegründet. Damals waren rund 35 Mitarbeiter 
in dem Unternehmen beschäftigt. Heute gilt es als 
Weltmarktführer bei Ventilatoren und Motoren. Das 
Gesamtunternehmen ebm-papst hat weltweit ins-
gesamt rund 14.500 Mitarbeiter an 26 Produktionss-
tandorten und einen konsolidierten Gruppenumsatz 
von 1.901 Millionen Euro. Der Hauptsitz ist nach wie 
vor in Mulfingen. Die Standorttreue des Unterneh-
mens wurde durch den Neubau des hochmodernen 
Versandzentrums im Ortsteil Hollenbach und dem 
Bau des Entwicklungszentrums nochmals bekräftigt. 
Heute hat das Unternehmen am Standort Mulfingen 
rund 3.500 Beschäftigte. Dies sind über 95 Prozent der 
Arbeitsplätze in Mulfingen insgesamt.

Dieser enormen wirtschaftlichen Entwicklung ent-
spricht allerdings nicht die Einwohnerentwicklung. 
Im Jahr 1963, dem Gründungsjahr von ebm, lebten 
in Mulfingen rund 3.800 Einwohner. Heute zählt Mul-
fingen rund 3.700 Einwohner. Im gleichen Zeitraum 
wuchs die Bevölkerung im Hohenlohekreis von 77.900 
Einwohner (Stand 1963) um rund 32.000 Einwohner 
auf heute rund 110.00 Einwohner (Stand 2015). Dies ist 
ein Anstieg um ca. 40 Prozent. Hätte sich die Gemein-
de Mulfingen gleichermaßen entwickelt würden heute 
rund 5.300 Einwohner in der Gemeinde leben.

Die „Wohngemeinde Mulfingen“ konnte – zumindest 
Zahlenmäßig – in den vergangenen Jahrzenten in kei-
ner Weise von der enormen wirtschaftlichen Entwick-
lung profitieren. Die gute finanzielle Ausgangslage 
nutzte die Gemeinde in den vergangenen Jahrzenten 
allerdings dazu, um eine hervorragende kommunale 

Infrastruktur herzustellen bzw. zu erhalten. Beispiel-
haft können hier folgende Einrichtungen hervorgeho-
ben werden:

• Kindertagesstätten und Kindergärten 
• Schulangebot mit Grundschule, Gemeinschafts- 

und Realschule (Bischof von Lipp Schule), Mensa 
sowie Schulkinderbetreuung in der Kinderinsel 
Panama

• Stauseehalle und Gerhard-Sturm-Halle
• Dorfgemeinschaftshäuser in allen Ortsteilen
• Sport- und Freizeitanlagen
• Bademöglichkeiten am Hollenbacher See und den 

Badeplätzen an der Jagst

Aufgrund der attraktiven natur- und landschafts-
räumlichen Einbettung, des dörflichen Charakters im 
Hauptort und den Ortsteilen, der guten kommunalen 
Infrastruktur sowie den Arbeitsplätzen müsste Mul-
fingen heute eigentlich ein attraktiver Wohnstandort 
sein. Ein Zuzug von jungen Menschen und Familien 
aufgrund einer Beschäftigung beim großen Arbeitge-
ber ebm-papst oder weiteren wichtigen Unternehmen 
am Standort, wie beispielsweise die Teamsportarti-
kel-Firma JAKO AG, müsste in der Zukunft eigentlich 
möglich sein – „EIGENTLICH“. 

Ein „eigentlich“ birgt immer einen Zweifel, ebenso wie 
ein „aber“. Die Vergangenheit der Gemeindeentwick-
lung Mulfingens hat gezeigt, dass sich der Zuzug von 
Menschen und eine positive Bevölkerungsentwicklung 
nicht von selbst einstellt, sondern dass die hierfür not-
wendigen Rahmenbedingungen in allen kommuna-
len Grundfunktionen hergestellt werden müssen. Eine 
Entwicklungsplanung wie das Integrierte Gemeinde-
entwicklungskonzept Mulfingen 2030 hat die Aufga-
be, die erforderlichen Ziele sowie neue Horizonte und 
Chancen zu definieren und dabei gleichzeitig Rück-
sicht auf die gewachsenen Strukturen zu nehmen. Um 
einem solchen Anspruch gerecht zu werden, müssen 
zum einen die vorhandenen Ressourcen und Potentiale 
analysiert werden, zum anderen aber auch Trends und 
Erfordernisse in den Bereichen Wohnen, Gesellschaft, 
Ökologie, Wirtschaft, Mobilität und Digitalisierung in 
ihren Konsequenzen für die weitere Entwicklung Mul-
finges aufgearbeitet werden.
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ebm-papst und JAKO in Hollenbach
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Gerhard-Sturm-Halle in Mulfingen
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Die Herausforderungen für Städte und Gemeinden in 
Deutschland angesichts ihrer Funktionen als Wohn- 
und Lebensräume, sowie als Orte für Arbeit, Bildung, 
Freizeit und Kultur sind in den vergangenen Jahren 
enorm gestiegen. Dabei geht es darum, die Qualität 
der sozialen, kulturellen und technischen Infrastruktur, 
des öffentlichen Raumes, der Wirtschaft und der Ar-
beitsplätze, der Nahversorgung, Baukultur und Mobi-
lität sowie des Wohnraumes und des Wohnumfeldes 
zu sichern, zu verbessern und stetig an die Bedürfnisse 
der Einwohnerinnen und Einwohner anzupassen.

Allerdings werden sich auch in Mulfingen die Ziele 
der Gemeindeentwicklung angesichts der struktu-
rellen Veränderungen in Wirtschaft und Gesellschaft 
nicht von alleine einstellen, sondern sie bedürfen einer 
strategischen Absicherung und müssen in der Bürger-
schaft und der Politik verankert werden.

Der Handlungsspielraum einer Kommune wird nicht 
nur durch das Bau- und Planungsrecht definiert, son-
dern auch durch die Finanzausstattung. Daraus er-
gibt sich: Nicht alles, was für richtig oder notwendig 
erkannt wird, kann auch direkt umgesetzt werden. 
Chancen für die Entwicklung gilt es zu erkennen, Kräf-
te zu bündeln, ein konsistentes Konzept mit abge-
stimmten Zielen zu erarbeiten. Durch die Definition 
von Leitzielen und -projekten sowie einer zeitlichen 
Eintaktung anstehender Projekte können weitere 
Handlungsspielräume eröffnet werden. Diese sind er-
forderlich, um einer positiven Einwohnerentwicklung 
und einer Stärkung des Wirtschaftsstandorts gerecht 
zu werden. Dieser Herausforderung stellt sich die Ge-
meinde Mulfingen mit dem „Integrierten Gemeinde-
entwicklungskonzept Mulfingen 2030“, deren Erarbei-
tung im Jahr 2016 vom Gemeinderat beschlossen und 
mit dessen Ausarbeitung das Büro Reschl Stadtent-
wicklung aus Stuttgart betraut wurde.

Neben der umfassenden Grundlagenermittlung, die 
alle kommunalen Handlungsfelder einer eingehenden 
Betrachtung unterzog, bildet vor allem der dialogo-
rientierte Ansatz, mit Verwaltung, Kommunalpolitik 
und Bürgerschaft als maßgeblichen Akteuren, die Ba-
sis für die Erarbeitung des Konzepts. Mit dem Gemein-
derat wurden im Prozess eine Klausurtagung sowie 
zwei Sondersitzungen durchgeführt und die Bürger-
schaft wurde durch eine repräsentative Bürgerbefra-
gung und unterschiedliche Bürgerbeteiligungsformate 
einbezogen.

Das „Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept Mul-
fingen 2030“ ist das Ergebnis dieses Prozesses.

Das Konzept soll der Gemeinde als Entwicklungsstra-
tegie für die Zeitspanne bis zum Jahr 2030 dienen. 
Das Konzept beschreibt die grundlegenden Heraus-
forderungen für die Gemeinde Mulfingen und formu-
liert für die Entwicklung zentrale Zielsetzungen für die 
kommunalen Aufgabenbereiche Wohnen, Arbeiten, 
Kultur/Soziales und Mobilität. Das Konzept ist einer-
seits die Grundlage für eine strategische Ausrichtung 
der Arbeit im Gemeinderat, anderseits auch Grund-
lage für die Arbeit der Verwaltung. Eine konsequente 
Umsetzung ermöglicht es der Gemeinde, die Entwick-
lungschancen zu nutzen, sich im regionalen Umfeld zu 
profilieren und eine Steigerung der Lebensqualität für 
alle Bürgerinnen und Bürger umzusetzen.
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GEMEINDEENTWICKLUNG 

IN MULFINGEN: ANLASS 

UND PROZESS
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2.1 ANLASS FÜR DAS ENTWICKLUNGSKONZEPT UND AUFTRAG

Das Gemeindeentwicklungskonzept soll dazu dienen, 
die künftige Flächenentwicklung, die Entwicklung der 
Infrastruktur und die städtebauliche Gestalt unter Be-
rücksichtigung der demografischen Entwicklung zu 
lenken. In einem Masterplan werden die strategischen 
Zielsetzungen der Gemeinde formuliert, vereinbart 
und, daraus abgeleitet, die erforderlichen Schwer-
punkte und Projekte benannt und priorisiert. Für Mul-
fingen sind zur Beschreibung der Ausgangslage vier 
Punkte wichtig:

NATURRÄUMLICHE LAGEGUNST

Eine wirtschaftsstarke Gemeinde mit hohem Wohn-
wert in ruhiger und landschaftlich reizvoller Lage. Auf 
diese Weise kann Mulfingen kurz und prägnant be-
schrieben werden. Das Leben am Fluss prägt die Ent-
wicklung Mulfingens maßgeblich. Die Jagst schlängelt 
sich durch die reizvolle Landschaft und die Teilorte. 
Durch die sehr gute Wasserqualität ist die Jagst der 
Lebensraum und Zufluchtsort vieler bedrohter Tiere 
und Pflanzen. Der verantwortungsbewusste Umgang 
mit dieser Lebensader ist von großer Bedeutung in 
Mulfingen. Die Gemeinde verfügt über schöne Bade-
plätze und Stauseen, die für viele Freizeitaktivitäten 
genutzt werden. Diese naturräumlichen Ausgangs- 
und Rahmenbedingungen stellen ein Potential für 
eine touristische Entwicklung als weiteres Standbein 
der Gemeinde sowie die Grundlage für eine positive 
Gemeindeentwicklung dar. Der Kocher-Jagst-Radweg 
mit seiner touristischen Qualität, ist eine Ressource 
von der die Gemeinde profitieren kann.

POSITIVE WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

„Die Wirtschaft ist und bleibt die wichtigste Determi-
nante, auch der Stadtentwicklung.“ (Heinrich Mäding, 
Entwicklungsperspektiven für die Stadt - Trends und 
Chancen). Dieser bestimmende Faktor der Gemeinde-
entwicklung hat sich in Mulfingen in den vergangenen 
Jahrzehnten überaus positiv entwickelt. Mulfingen ist 
auch ein wichtiger Wirtschaftsstandort in der Region. 
Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftig-
ten hat sich zwischen 1999 und heute überaus dy-
namisch entwickelt (plus ca. 70 Prozent) und ist eng 
mit der Entwicklung des Unternehmens ebm-papst 
verbunden. Die Bedeutung Mulfingens als regionaler 
Arbeitsplatzschwerpunkt zeigt sich auch im Vergleich 
mit Kreis, Region und Land:

Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäf-
tigten 1999 – 2016 (Quelle: Statistisches Landesamt 
Baden-Württemberg, 2017):

• Hohenlohekreis: + 37 %
• Region Heilbronn-Franken: +31 %
• Land Baden-Württemberg: +20 %

Bei der zukünftigen gewerblichen Entwicklung hat 
die Bestandspflege der ansässigen Unternehmen eine 
besondere Bedeutung. Sie ist auch wichtig zur Absi-
cherung des finanziellen Handlungsspielraums der 
Gemeinde.

Neben dem produzierenden Gewerbe, dem Handwerk 
und der Dienstleistungsbranche ist der Einzelhandel 
ein Wirtschaftsfaktor. Neben seiner originären Versor-
gungsfunktion ist er prägend für das öffentliche Leben 
und die städtebauliche Gestalt im Ortszentrum. Wie in 

Gemeindeentwicklungsprozesse werden häufig durch Ereignisse angestoßen, die die Gemeinde zum Handeln 
auffordern oder durch einen Strukturwandel, der eine Neuausrichtung in der Kommune erforderlich macht. Ein 
solcher Gemeindeentwicklungsprozess muss zunächst die Probleme einer Gemeinde ermitteln und anschlie-
ßend Entwicklungsperspektiven sowie Lösungsmöglichkeiten aufzeigen. Es müssen Handlungsansätze für alle 
kommunalen Handlungsfelder definiert werden.
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An der Jagst
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Neubaugebiet in Jagstberg
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anderen Orten auch ist der stationäre Einzelhandel in 
Mulfingen von einem dauerhaften und tiefgreifenden 
Wandel geprägt, der den gesamten Handel betrifft. 
Die besondere topografische Lage und die Entfernung 
zwischen den einzelnen Ortsteilen stellt eine Heraus-
forderungen dar: Einerseits ist eine Verbesserung der 
Einzelhandels- bzw. Nahversorgung generell anzustre-
ben; andererseits muss die Erreichbarkeit des Kernorts 
Mulfingen mit seiner attraktiven Infrastruktur verbes-
sert werden.

DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

Die Gemeinde Mulfingen hat in den vergangen 15 Jah-
ren vier Prozent Bevölkerung verloren, während der 
Landkreis, die Region und das Bundesland an Einwoh-
nern hinzugewonnen haben.

Bevölkerungsentwicklung 2001 bis 2015 (Quelle: Sta-
tistisches Landesamt Baden-Württemberg):

• Hohenlohekreis: + 1,2 %
• Region Heilbronn-Franken: + 1,5 %
• Land Baden-Württemberg: +2,6 %

Auch in den vergangenen Jahren ist die Bevölkerungs-
zahl, trotz großen Zuzugs in die Gesamtregion, bei 
rund 3.700 Einwohnern stagniert.

Mit dem Demografischen Wandel ist jedoch nicht aus-
schließlich eine Veränderung in den Bevölkerungszah-
len verbunden. Noch grundlegender ist der Prozess der 
Verschiebung in der Altersstruktur. Während der Anteil 
der über 65-Jährigen auch in Mulfingen stetig zuneh-
men wird, verringert sich ohne größeren Zuzug der 
Anteil der unter 20-Jährigen. Diese Entwicklung bringt 
große Konsequenzen für die kommunale Infrastruktur, 
wie zum Beispiel Bildungs- und Betreuungseinrichtun-
gen sowie den Wohnungsmarkt mit sich. Zukünftig ist 
eine Trendumkehr in der Bevölkerungsentwicklung für 
Mulfingen unverzichtbar. Diese ist Grundvorausset-
zung für die Auslastung der kommunalen Infrastruk-
tur sowie zum Erhalt einer ausgewogenen Altersmi-
schung. 

GRUNDLAGE: WOHNUNGSBAU

Trotz zahlreicher freier Bauplätze in naturnaher Lage, 
teilweise mit Blick über das Jagsttal, sowie bereits 
ausgewiesener Wohnbauflächen, die nur auf ihre Re-
alisierung warten, hat die Gemeinde in den letzten 
zehn Jahren stetig an Einwohnern verloren. Im Ge-
genzug hat sich die Zahl der Einpendler seit 1999 na-
hezu verdoppelt. Es stellt sich also die Frage, warum 
die Gemeinde Mulfingen nicht von dieser Entwicklung 
profitieren konnte und neue Einwohner in den zahlrei-
chen Einpendlern gefunden hat. Ein Grund hierfür ist 
sicherlich das einseitige Wohnungsangebot, das fast 
ausschließlich aus Einfamilienhäusern besteht. Zwar 
hat sich das Wohnraumangebot in den letzten 15 Jah-
ren um rund 15 Prozent erhöht, die Zahl der Mehrfami-
lienhäuser, die insbesondere bei der Bereitstellung von 
Mietwohnraum eine bedeutende Rolle einnehmen, 
liegt jedoch weit unter dem Schnitt des Hohenlohe-
kreis, der Region sowie des Landes Baden-Württem-
berg. Abgesehen von einem unterdurchschnittlichen 
Angebot an Geschosswohnungsbau, hat die Gemein-
de in der Vergangenheit versucht, sämtliche Ortsteile 
gleich zu entwickeln – zum Beispiel in Form eines aus-
gewogenen Bauplatzangebotes über alle Ortschaf-
ten verteilt. Um es direkt zu formulieren: Es hat der 
örtliche „Fokus“ gefehlt, vielmehr wurde allen alles 
versprochen. In Zukunft sollten Schwerpunkte gesetzt 
werden. Es gilt, die zahlreichen Einpendler – die über-
wiegend bei ebm-papst beschäftigt sind – zu Bürge-
rinnen und Bürgern der Gemeinde zu machen. Der 
regionalen Konkurrenz um die Ressource Einwohner 
muss sich die Gemeinde stellen. Unerlässlich wird es 
in diesem Zusammenhang sein, die Ortsbildqualität in 
den Ortsteilen zu erhöhen. 

Aufgrund der genannten Herausforderungen und Auf-
gabenstellungen hat der Gemeinderat Mulfingen das 
Büro Reschl Stadtentwicklung aus Stuttgart beauf-
tragt, gemeinsam mit der Verwaltung, ein Handlungs-
programm zu erarbeiten, das Zielvorstellungen für die 
mittel- bis langfristige Entwicklung definiert. In dem 
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„Integrierten Gemeindeentwicklungskonzept Mulfin-
gen 2030“ werden die wesentlichen Aspekte des de-
mografischen Wandels, der Siedlungsentwicklung für 
Wohnen und Arbeiten sowie qualitative stadträumli-
che Aspekte herausgearbeitet. Definiert werden Leit-
ziele und Leitprojekte in Handlungsfeldern, die für die 
weitere Gemeindeentwicklung von herausragender 
Bedeutung sind. Wesentlich für den Prozess war die 
Beteiligung der Bürgerschaft. Diese wurde frühzeitig in 

97,1 %

115,5 % 

100,0 % 

162,9 % 

60,0 %

80,0 %

100,0 %

120,0 %

140,0 %

160,0 %

180,0 %

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Bevölkerungsentwicklung Wohnungsentwicklung Beschäftigtenentwicklung

3.700

1.627

3.500

Kommunaler Dreiklang | Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Württemberg 2017; eigene Darstellung

den Strategie- und Planungsprozess mit eingebunden. 
Ebenfalls wurde der Verein ProMu Gemeinsam Zu-
kunft Mulfingen Gestalten e.V., dessen Vereinszweck 
die Förderung einer nachhaltigen Gemeindeentwick-
lung in Mulfingen und insbesondere die Förderung des 
bürgerschaftlichen Engagements zugunsten gemein-
nütziger, mildtätiger und kirchlicher Zwecke ist, in den 
Entwicklungsprozess eingebunden. Von zentraler Be-
deutung ist die repräsentative Bürgerbefragung.

22

Gemeinde Mulfingen



2.2 GEMEINDEENTWICKLUNG IM DIALOG

Das Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept Mul-
fingen 2030 ist das Ergebnis eines dialogorientierten 
Prozesses, der aus mehreren Phasen besteht. Der Auf-
takt dazu war eine Einwohnerversammlung im No-
vember 2016. Dort wurde die Öffentlichkeit über den 
Ablauf informiert.

Fundierte Arbeit beginnt immer mit einer Bestands-
aufnahme und einer Bestandsanalyse. Dazu wurden 
in enger Abstimmung mit der Gemeindeverwaltung 
alle kommunalrelevanten Bereiche erhoben und ana-
lysiert. Die folgenden sechs Handlungsfelder wurden 
hinsichtlich Struktur, Fläche und Städtebau unter-
sucht:

• Siedlungsentwicklung und Wohnen
• Wirtschaft, Handwerk, Landwirtschaft und Ein-

zelhandel
• Soziales, Kultur, Infrastruktur und Gesundheit
• Mobilität
• Naherholung und Tourismus
• Städtebauliche Gestalt und Identität

Von zentraler Bedeutung für die Lebensqualität in ei-
ner Kommune ist deren Ausstattung mit Infrastruktur. 
Die Bedarfe dafür ergeben sich aus der vorhandenen 
Einwohnerzahl und der künftigen Bevölkerungsent-
wicklung. Deshalb wurde eine Bevölkerungsvoraus-

rechnung durch das Büro Reschl Stadtentwicklung für 
Mulfingen erstellt. Zieljahr der Vorausrechnung ist das 
Jahr 2030. Aus dieser Vorausrechnung lassen sich kon-
krete Infrastrukturbedarfe für einzelne Nutzergruppen 
ableiten: Wie viele Kindergartenplätze werden nach-
gefragt, verringert oder erhöhen sich die Schülerzah-
len, von welcher Nachfrage nach Bauplätzen ist aus-
zugehen usw. 

Ein Gemeindeentwicklungskonzept zu erarbeiten, ist 
nur unter Einbezug der Bürgerinnen und Bürger vor-
stellbar. Deren Meinungen, Einschätzungen und Sicht-
weisen werden deshalb von Anbeginn an berücksich-
tigt. Das einzige Instrument, das verlässlich darüber 
Auskunft gibt, was Bürgerinnen und Bürgern wichtig 
ist, ist die repräsentative Bürgerbefragung. Befragt 
wurden alle Einwohner in Mulfingen über 16 Jahren.

Konkret bedeutet dies, dass allen 3.132 Einwohner-
innen und Einwohnern, die über 16 Jahren alt waren, 
die Möglichkeit gegeben wurde, zur bisherigen und 
zukünftigen Entwicklung der Gemeinde Stellung zu 
nehmen. Die Rücklaufquote von etwa 40 Prozent ist 
sehr hoch. Damit sind valide Aussagen zur Bewertung 
kommunaler Sachverhalte möglich. Die Ergebnisse 
dieser Bürgerbefragung sind, neben der Bestandser-
hebung und Analyse unseres Büros, eine weitere wich-
tige Basis für das Gemeindeentwicklungskonzept.

Beteiligung im Rahmen der repräsentativen Bürgerbefragung | Quelle: Reschl Stadtentwicklung

@
Anschreiben

214 Online-Fragebögen

1.034 Papier-Fragebögenabc

3.132 1.248

Antworten
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Die Ergebnisse der Bürgerbefragung sind auch eine 
wichtige Grundlage für die Diskussion mit dem Ge-
meinderat. Der Gemeinderat ist nach der Gemein-
deordnung Baden-Württemberg das Hauptorgan 
der Gemeinde. Er trifft die Entscheidungen zur Aus-

richtung der Kommune, in Kenntnis dessen, was der 
Bürgerschaft wichtig ist. Die Ergebnisse der Befragung 
wurde den Bürgerinnen und Bürgern im Rahmen der 
Auftaktveranstaltung zur offenen Bürgerbeteiligung 
im Mai 2017 vorgestellt.

Chronologische Reihenfolge der Beteiligungsveranstaltungen | Quelle: Reschl Stadtentwicklung

Im Rahmen einer kommunalen Klausurtagung am 
31. März und 1. April 2017 wurden die Ergebnisse der 
Bürgerbefragung, die Analyseergebnisse des Büro Re-
schl Stadtentwicklung sowie die daraus resultierenden 
weiteren Entwicklungsperspektiven und strategischen 
Zielsetzungen mit Vertretern des Gemeinderats, den 
Ortsvorstehern und der Gemeindeverwaltung disku-
tiert. Die Ergebnisse der Klausurtagung sind die Leit-
planken für die Diskussion in den Bürgerwerkstätten.

Kern der Beteiligungsphase ist die direkte Bürgerbe-
teiligung. Die Bürgerinnen und Bürger der Gemeinde 
Mulfingen sind in den Prozess einbezogen. Im Sommer 
2017 wurden mehrere Beteiligungsveranstaltungen 
durchgeführt. Zwei wesentliche Bestandteile dieser 
Beteiligungsphase waren der „Initiativkreis“ mit Bür-
gerexperten und die offene Bürgerbeteiligung. 

Das „Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept Mul-
fingen 2030“ wurde im Herbst 2017 vom Büro Reschl 
Stadtentwicklung ausgearbeitet. Das Konzept basiert 
einerseits auf den Ergebnissen der Analysephase und 
andererseits auf den Erkenntnissen, die aus der Dia-
logphase gewonnen werden konnten. Damit fußt das 
Konzept auf einem breiten Sockel aus Fachexpertise 
und örtlichem Know-how der politischen Vertreter 
und der Bürgerschaft der Gemeinde Mulfingen. Diese 
Ergebnisse wurden fachlich reflektiert sowie von Ver-
waltung, Gemeinderat und dem Fachbüro auf Um-
setzbarkeit geprüft.
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Ablauf zur Aufstellung des integrierten Gemeindeentwicklungskonzepts Mulfingen 2030 | Quelle: Reschl Stadtentwicklung
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3.1 RÄUMLICHE LAGE UND REGIONALPLANERISCHE VORGABEN

Mulfingen ist eine Gemeinde, die sich im fränkisch ge-
prägten Nordosten des Bundeslandes Baden-Würt-
temberg befindet und Teil des Hohenlohekreises ist. 
Dieser setzt sich aus insgesamt 16 Städten und Ge-
meinden zusammen. Bezogen auf die Einwohnerzahl 
sind die Städte Öhringen, Künzelsau und Bretzfeld die 
drei größten Kommunen des Landkreises. Mulfingen 
selbst zählte im Frühjahr des Jahres 2017 rund 3.670 
Einwohner. 

Der Kernort Mulfingen, der sich geografisch im Zent-
rum der Gemarkung befindet, ist umringt von den sie-
ben Ortsteilen Ailringen, Hollenbach, Zaisenhausen, 
Jagstberg, Simprechtshausen, Buchenbach und Eber-
bach. Diesen insgesamt acht Hauptorten sind weite-
re Teilorte und Wohnplätze zugeordnet. Der Kernort 
Mulfingen ist mit über 1.000 Einwohner der größte der 
acht Hauptorte. 

Die Gemeinde liegt im Nordosten des Hohenlohekreis 
und grenzt unmittelbar an den Main-Tauber-Kreis so-
wie den Landkreis Schwäbisch Hall an. In westlicher 
Richtung befinden sich die Gemeinde Dörzbach und 
die Stadt Ingelfingen; in südlicher Richtung die Stadt 
Künzelsau. Die Stadt Heilbronn als Oberzentrum der 
Region Heilbronn-Franken liegt etwa 70 Kilometer in 
südwestlicher Richtung und ist mit dem PKW in einer 
Stunde zu erreichen. 

Verkehrlich ist Mulfingen über die westlich verlaufende 
B 19 und die östlich verlaufende B 290 an das überört-
liche Autobahnnetz angebunden. Zu den nächstge-
legenen Autobahnen gehören die etwa 30 Kilometer 
westlich verlaufende A81, die etwa 30 Kilometer öst-
lich verlaufende A7 und die etwa 25 km südlich ver-
laufende A6.

Neben der Versorgungstruktur innerhalb des Gemein-
degebiets wird in den umliegenden Städten ein ergän-
zendes Angebot an Dienstleistungen und Versorgun-
gen angeboten:

• Bildung: Hochschule Heilbronn mit den Standor-
ten Heilbronn – Sontheim und - Am Europaplatz, 
Künzelsau – Reinhold-Würth-Hochschule und 
Schwäbisch Hall

• Einkaufen (Waren für den mittel- bis langfristigen 
Bedarf): Künzelsau, Bad Mergentheim, Öhringen, 
Heilbronn, Schwäbisch Hall

• Gesundheit: Hohenloher Krankenhaus in Öhrin-
gen, Caritas-Krankenhaus Bad Mergentheim

• Kultur: Künzelsau, Bad Mergentheim, Öhringen, 
Heilbronn, Schwäbisch Hall

• Das Freizeitangebot liegt mit dem Mittleren 
Jagsttal direkt „vor der Haustüre“.

Eine Gemeinde muss immer in ihrem regionalen Kontext betrachtet werden, da vielfältige Wechselwirkungen 
mit den umliegenden Kommunen bestehen. Zwar bezieht sich kommunalpolitisches Handeln vor allem auf die 
eigene Gemeinde, dennoch ist der kommunale Handlungsspielraum auch geprägt durch Entwicklungen in der 
Region und den umliegenden Kommunen.
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Der Regionalplan Heilbronn-Franken weist Mulfingen 
als Kleinzentrum aus. Die Gemeinde befindet sich le-
diglich in mittelbarer Nähe zu Entwicklungsachsen 
mit regionaler bzw. landesweiter Bedeutung und ist 
umgeben von mehreren Mittel- und Unterzentren. Sie 
ist der Raumkategorie „Ländlicher Raum im engeren 
Sinne“ zugeordnet und soll teilweise durch das Doppe-
lunterzentrum Krautheim und Dörzbach mitversorgt 
werden. Mulfingen liegt im Verflechtungsbereich des 
Mittelzentrums Künzelsau. Der Kernort ist nach dem 
Regionalplan Heilbronn-Franken als Vorranggebiet 

mit verstärkter Siedlungstätigkeit sowie als Schwer-
punkt für Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen 
ausgewiesen.

Zum Ende des Jahres 2015 umfasste das Mulfinger 
Gemeindegebiet eine Fläche von rund 8.000 Hektar. 
Über die Hälfte der Fläche ist der landwirtschaftlichen 
Nutzung gewidmet; etwa ein Drittel ist Waldfläche. 
Die Siedlungs- und Verkehrsfläche ist mit 10 Prozent 
etwas geringer als der Durchschnittswert des Landes 
Baden-Württemberg.

Lage in der Region
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3.2 HISTORISCHE ENTWICKLUNG

Das Gebiet um die heutige Gemeinde Mulfingen war 
schon früh Wohnplatz. Einzelfunde belegen die erste 
Besiedelung im Neolithikum. Eine Besiedelung durch 
die Kelten ist durch verschiedene Grabfunde belegt. 
Die Franken siedelten ab dem 6. bis 7. Jahrhundert im 
Gebiet um Mulfingen.

Mulfingen
Mulfingen ist der Kernort der Gemeinde Mulfingen 
und wurde erstmals 980 erwähnt, als der Salier Otto, 
der Kraichgaugraf, den Ort dem Kloster Weißenburg 
entriss. Der ersten urkundlichen Erwähnung nach ist 
Mulfingen demzufolge der älteste Teilort der Gemein-
de. Ende des 15. Jahrhunderts erhielt Mulfingen vom 
Hochstift Würzburg das Marktrecht. Im 18. Jahrhun-
dert litt die Ortschaft unter einer Hungersnot. 1806 
wurde Mulfingen unter Napoleon dem Königreich 

Württemberg zugesprochen. Im Zuge der kommuna-
len Gebietsreform 1970-75 wird Mulfingen der Kernort 
der neuen Großgemeinde Mulfingen.

Ailringen
Ailringen wurde um 260-500 n. Chr. durch die Ale-
mannen gegründet, der Ortsname leitet sich vom ale-
mannischen Adelringo ab. Ailringen wurde erstmals 
1054 urkundlich erwähnt, als Kaiser Heinrich der Drit-
te seinem Getreuen Emhard die Ortschaft als Teil des 
Besitzes des Pfalzgrafen Hermann schenkte. Das Dorf 
wurde im 15. Jahrhundert vom Deutschorden gekauft. 
1700 erhielt Ailringen das Marktrecht und wurde 1806 
durch Napoleon dem Königreich Württemberg zuge-
teilt. 1972 wurde Ailringen auf freiwilliger Basis nach 
Mulfingen eingemeindet.

14,4 % 

45,4 % 

38,3 % 

1,1 % 0,7 % 

10 % 

56,6 % 

30,9 % 

1,5 % 1 % 

0 %

10 %

20 %

30 %

40 %

50 %

60 %

 Siedlungs- und Verkehrsfläche  Landwirtschaftsfläche  Waldfläche  Wasserfläche  Übrige Nutzungsarten

Land Baden-Württemberg Mulfingen

Flächennutzung in Mulfingen | Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Württemberg 2017; eigene Darstellung
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Buchenbach
Der Ort Buchenbach wurde 1098 erstmals urkundlich 
erwähnt. 1356 wurde das Buchenbacher Schloss er-
baut, als Sitz der Herren von Stetten und Buchenbach. 
Zwei für die Buchenbacher Bevölkerung einschneiden-
de historische Ereignisse waren der im 16. Jahrhundert 
stattfindende Bauernkrieg an welchem die Buchenba-
cher teilnahmen, sowie die Pest im Jahr 1626, welche 
148 Buchenbachern das Leben kostete. Im 17. Jahrhun-
dert wurde das bis heute bestehende Gasthaus Och-
sen gebaut . Seit 1975 ist Buchenbach nach Mulfingen 
eingemeindet.

Eberbach
Eberbach wurde erstmals 1226 urkundlich erwähnt, als 
Walter von Langenburg seine Herrschaft dem Hoch-
stift Würzburg zu Lehen auftrug.  Im 15. Jahrhundert 
wurde durch Bauern die örtliche Kirche St. Maria er-
baut. Im Jahr 1634 wurden aufgrund des andauernden 
dreißigjährigen Krieg 25 Gebäude in Eberbach nie-
dergebrannt. Im gleichen Jahr starben 40 Eberbacher 
durch die Pest. Eberbach wurde 1975 nach Mulfingen 
eingemeindet.

In Mulfingen
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Hollenbacher Kirche
32



In Jagstberg

Hollenbach
Hollenbach wurde erstmals 1219 urkundlich erwähnt, 
als die Herren von Hohenlohe dem Deutschorden ein 
Drittel des Hollenbacher Waldes gaben.  Im Juli 1718 
brannte ein Großteil Hollenbachs in einer Feuerbrunst 
nieder. 1806 wurde Hollenbach unter Napoleon dem 
Königreich Württemberg zugesprochen.  Im Ortskern 
von Hollenbach steht eine der ältesten Linden Süd-
deutschlands, welche auf ein Alter von 700 Jahren ge-
schätzt wird. Hollenbach wurde 1975 nach Mulfingen 
eingemeindet.

Jagstberg
Die Ortschaft wurde erstmals 1228 urkundlich er-
wähnt, als Gottfried von Hohenlohe eine Mühle an den 
Deutschorden verkaufte.  Von 1340 an war Jagstberg 
eine freie Reichsstadt bis es 1806 unter Napoleon dem 
Königreich Württemberg zugesprochen wurde. 1634 
wurde Jagstberg von der Pest getroffen. Ende des 18. 
Jahrhunderts wurde die Jagstberger Burg abgerissen. 
Jagstberg wurde auf freiwilliger Basis 1971 als erste der 
Gemeinden nach Mulfingen eingemeindet.

Simprechtshausen
Die erste Simprechtshausen erwähnende Urkunde 
stammt aus dem Jahr 1103 aus dem Kloster Hirsau, 
nach welcher ein Bürger der Ortschaft Simprechts-
hausen als Zeuge bei einer Schenkung anwesend war. 
Anfang des 15. Jahrhunderts wurde Simprechtshausen 
dem Fürstbistum Würzburg zugesprochen.  Anfang 
des 17. Jahrhunderts kommt die Ortschaft an das 
Haus Hohenlohe, wird nach der Schlacht von Nörd-
lingen 1633 jedoch wieder dem Fürstbistum Würzburg 
zugesprochen. Bevor Simprechtshausen 1806 unter 
Napoleon dem Königreich Württemberg zugeteilt 
wird, gehört die Ortschaft zum Haus Hohenlohe-Bar-
tenstein. 1975 wird Simprechtshausen nach Mulfingen 
eingemeindet. 
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In Zaisenhausen

Zaisenhausen
Zaisenhausen wird erstmals 1258 im Rahmen eines 
Kaufvertrags urkundlich erwähnt. Anfang des 17. Jahr-
hunderts erfolgt der Bau eines Rat- und Schulhauses. 
Bis zur Gebietsreform und der Zuteilung zum König-
reich Württemberg unter Napoleon gehört Zaisen-
hausen zur Herrschaft von Würzburg.  1972 wird Zai-
senhausen nach Mulfingen eingemeindet.

Als schließlich die Gemeindereform im Jahre 1975 
abgeschlossen war, hatten sich acht bis dahin selb-
ständige Kommunen zur neuen politischen Gemeinde 
Mulfingen zusammengeschlossen. Bis heute ist es bei 
dieser Gemeindegliederung geblieben. 

Der Kernort Mulfingen, der sich geografisch im Zent-
rum der Gemarkung befindet, ist umringt von den sie-
ben weiteren Ortsteilen Ailringen, Hollenbach, Zaisen-
hausen, Jagstberg, Simprechtshausen, Buchenbach 
und Eberbach. Diesen acht Hauptorten sind weitere 
Teilorte und Wohnplätze zugeordnet. Der Kernort Mul-
fingen ist mit über 1.000 Einwohner der größte der 
acht Hauptorte. Die Bevölkerungszahlen der restli-
chen sieben Hauptorte rangieren in einer Größenord-
nung zwischen rund 170 und 500 Einwohnern.
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HERAUSFORDERUNGEN 

FÜR STÄDTE UND 

GEMEINDEN
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Angesichts großer Herausforderungen, vor denen deutschlandweit alle Städte und Gemeinden stehen, müs-
sen neue Strategien erarbeitet werden, welche eine zukunftsfähige und nachhaltige Weiterentwicklung der   
Wohn-, Arbeits- und Lebensräume sicherstellen. Dabei gilt es, der hohen Bedeutung der Städte und Gemeinden 
als Orte zum Wohnen und Arbeiten sowie für Bildung, Freizeit und Kultur gerecht zu werden. Ziel ist es deshalb, 
die Qualität aller Infrastruktureinrichtungen, des öffentlichen Raumes, der Wirtschaft und der Arbeitsplätze, der 
Nahversorgung, der Baukultur und Mobilität sowie des Wohnraumes und des Wohnumfeldes zu verbessern und 
langfristig zu sichern. 

Um diese Zielsetzung erreichen zu können, muss der „Blick über den Tellerrand“ hinaus ausgedehnt werden, 
sodass unterschiedlichste und richtungsweisende Einflüsse berücksichtigt werden können. Für die strategische 
Ausrichtung einer Gemeinde spielen vor allem Herausforderungen, wie beispielsweise die Globalisierung, der 
ökonomische Strukturwandel, der demografische Wandel, Migrationsprozesse, soziale Veränderungen, neue An-
sprüche an städtebauliche Strukturen, veränderte Anforderungen an die Daseinsvorsorge, klimatische Anpas-
sungserfordernisse und finanzielle Handlungsspielräume, eine besondere Rolle. 

Mehr denn je sind kommunale Handlungsprogramme, wie es das Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept 
Mulfingen 2030 ist, eine wichtige Grundlage für die zukünftige Entwicklung der Städte und Gemeinden in der 
Bundesrepublik Deutschland.

4.1 DEMOGRAFISCHER UND GESELLSCHAFTLICHER WANDEL

Der demografische Wandel in der Bundesrepublik 
Deutschland lässt sich in besonderem Maße mit den 
inzwischen hinlänglich bekannten Schlagworten „Äl-
ter und bunter!“ umschreiben.

WIR WERDEN ÄLTER, denn die Lebenserwartung der 
Menschen steigt stetig an. Die Lebenserwartung von 
Personen, die im Jahr 2017 geboren wurden, liegt dem-
nach weit über derer, die in den 1960er Jahren geboren 
wurden. Dies geht zurück auf den gewachsenen ge-
sellschaftlichen Wohlstand, verbesserte Lebens- und 
Arbeitsbedingungen sowie Fortschritte in der Medizin.

WIR WERDEN BUNTER, da sich unser Wohlstand auch 
auf die Arbeitskraft von Zuwanderern stützt und die 
eingewanderten Menschen hier ihre Kultur leben. Wir 
werden aber auch deshalb bunter, weil sich die Le-
bensstile in unserer Gesellschaft immer weiter aus-
differenzieren und individuelle Lebensentwürfe in den 
Vordergrund rücken. 

WIR WERDEN NICHT WENIGER, obwohl sich die Anzahl 
der Geburten seit Jahren auf einem niedrigen Niveau 
befindet. Gründe für diese Entwicklung lassen sich ei-
nerseits im zunehmenden materiellen Wohlstand als 
auch in der veränderten Bedeutung der Familie sowie 
einer grundsätzlich gewandelten Rolle der Frau finden. 
Dennoch gehen neue Vorausberechnungen davon 
aus, dass die Bevölkerung in Deutschland zukünftig 
nicht abnehmen wird; nicht zuletzt aufgrund hoher 
Wanderungsüberschüsse. 

So positiv sich die Hintergründe der demografischen 
Entwicklung grundsätzlich darstellen, so umfangreich 
und vielfältig sind die Folgen auf kommunaler Ebene. 

Hinter den Stichworten der „Generationengerechtig-
keit“ und der „Barrierefreiheit“ verbergen sich in die-
sem Zusammenhang weitere Herausforderungen für 
die kommunale Ebene. Einerseits müssen Jugendli-
chen und jungen Erwachsenen eine Perspektive und 
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Heimat geboten und auf deren höchst unterschied-
liche Bedürfnisse eingegangen werden. Andererseits 
muss die Gemeinde quantitativ und qualitativ auf die 
wachsende Zahl älterer, aber durchaus noch aktiver 
und im Leben stehender Menschen reagieren, die ver-
änderte Anforderungen an das Wohnen und den öf-
fentlichen Raum stellen. Für die wachsende Zahl der 
Hochbetagten müssen jedoch auch entsprechende 
Wohnangebote in der Pflege oder ambulanter Hilfe 
vorgehalten werden. 

In der bunter und individueller werdenden Gesellschaft 
wird es schwieriger Gemeinschaft zu schaffen und zu 
stiften, alle Individuen einzubinden und zum Engage-
ment anzuregen. Diese Entwicklung spüren vor allem 
die Kirchen, Vereine und Kultureinrichtungen und sie 
ist zugleich eine der großen Aufgabenfelder, vor denen 
auch die Gemeinde-Gesellschaft in Mulfingen steht.

4.2 WIRTSCHAFTLICHER STRUKTURWANDEL

Der Begriff „Globalisierung“ fasst einen weltweiten 
Wandel wirtschaftlicher Rahmenbedingungen und 
die globale Verflechtung wirtschaftlicher Strukturen 
zusammen, welche bis auf die lokalen Wirtschafts-
strukturen vor Ort Einfluss haben und damit auch das 
kommunale Handeln in Mulfingen betreffen. Die He-
rausforderungen, die sich für die Kommunen ergeben 
sind vielfältig und deren direkten Auswirkungen bei 
der Beschäftigungsentwicklung und der kommunalen 
Finanzkraft spürbar. 

Ein konkretes Beispiel für wirtschaftsstrukturelle Ver-
änderungen zeigt sich im Einzelhandel. Dieser befin-
det sich in einem tiefgreifenden Strukturwandel, der 
von Verkaufsflächenwachstum und Zentralisierung 
einerseits und einer Ausdünnung des Versorgungs-
netzes andererseits gekennzeichnet ist. Bildhaft wird 
diese Entwicklung einerseits in der Schaffung neu-

er Verkaufsflächen in Oberzentren, etwa in den neu 
eröffneten Shoppingcentern in Stuttgart oder in den 
großen Einkaufszentren vor den Toren der Städte, wie 
etwa das „Tammer Feld“ an der A 81 bei Ludwigsburg.

Andererseits ist der Einzelhandel in den Klein- und 
Mittelzentren immer weiter auf dem Rückzug, sodass 
der Rückgang bei der Grund- und Nahversorgung in 
der Fläche bereits heute spürbar ist. Die Gründe da-
für liegen einerseits in Rationalisierungsmaßnahmen 
auf Seiten des stationären Handels, die durch verän-
dertes Konsumverhalten und nicht zuletzt das mas-
sive Wachstum des Online-Handels bedingt werden. 
In vielen Klein- und Mittelzentren, Nebenzentren und 
Stadtteilen in den größeren Städten sowie in ländli-
chen Regionen führt diese Entwicklung zu einem Aus-
bluten gewachsener Einzelhandelsstandorte und zum 
Verlust einer fußläufig erreichbaren Nahversorgung. 

4.3 ÖKOLOGISCHE HERAUSFORDERUNGEN

Extreme, für Deutschland untypische Wetterlagen, 
beispielsweise Trockenperioden, Starkregenfälle mit 
Hochwasser oder sehr milde Winter sind Anzeichen 
eines voranschreitenden Klimawandels und das Er-
gebnis der vielfältigen Eingriffe des Menschen in das 
globale Ökosystem. Neben der intensiven Wasser-
nutzung, ist es vor allem die intensive Bodennutzung 
durch industrielle Bewirtschaftung, Rohstoffabbau in 
Verbindung mit den steigenden Energiebedarfen und 

Treibhausemissionen von Verkehr, Industrie und Ge-
werbe, die die Umwelt belastet. Auch der Bau und 
Betrieb von Wohngebäuden durch Verbrennung fossi-
ler Energieträger leistet einen erheblichen Beitrag zur 
Umweltbelastung. 

Laut Umwelt-Bundesamt beanspruchte im Jahr 2014 
im Schnitt jeder Bundesbürger zwischen 46 und 47 
Quadratmeter Wohnraum für sich, Tendenz steigend. 
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Zum 31. Dezember 2015 betrug nach Angaben des 
Statistischen Landesamtes Baden-Württemberg die 
Siedlungs- und Verkehrsfläche in Baden-Württem-
berg 515.883 Hektar, das entsprach 14,4 Prozent der 
Landesfläche. Die tägliche Neuinanspruchnahme von 
Flächen, der sogenannte tägliche Flächenverbrauch, 
der in der Bundesrepublik die allgemein herrschende, 
rasante Nutzungsänderung, vorwiegend landwirt-
schaftlich genutzter Böden, für eine intensive Bean-
spruchung für Verkehrs- und Siedlungserweiterungen 
beinhaltet, liegt bei 5,3 Hektar in Baden-Württem-
berg. 

Um die endliche und ökologisch wertvolle Ressource 
„Boden“ und die in und auf ihr lebende Artenvielfalt 
zu schützen, aber auch aufgrund steigender, für Kom-
munen schwer zu bewältigender Erhaltungskosten für 
bestehende Infrastrukturen angesichts rückläufiger 

Bevölkerungszahlen, haben Bund und Länder 2002 
die Minimierung des täglichen Flächenverbrauchs auf 
bundesweit 30 Hektar pro Tag bis im Jahr 2020 be-
schlossen. Für das Land Baden-Württemberg bedeu-
tet dies eine Zielgröße von täglich 3,0 Hektar. Die Lan-
desregierung in Baden-Württemberg bekräftigte 2016 
den bereits von den Vorgängerregierungen gesetzten 
„Netto-Null“-Verbrauch, jedoch ohne eine zeitliche 
Zielangabe. Dies macht deutlich, dass die Reduktion 
des Flächenverbrauchs einen langwierigen Prozess er-
fordert. Auch die neue Landesregierung hält prinzipiell 
an der Flächenreduzierung fest.

Zur Erfüllung dieser landespolitischen Vorgaben müs-
sen auf der konkreten örtlichen Ebene zielführende 
Maßnahmen, z.B. eine konsequente Innenentwick-
lung, umgesetzt werden.

4.4 MOBILITÄT

Mobilität ist einem enormen Veränderungsprozess un-
terworfen. Vornehmlich in den Großstädten ist dabei 
ein Bewusstseinswandel festzustellen, hin zur Nutzung 
unterschiedlicher Verkehrsmittel (Inter- bzw. Multimo-
dalität). Gleichzeitig verliert das Auto an Bedeutung. 
Dies zeigt sich beispielsweise am sogenannten „Modal 
Split“, der die Verkehrsmittelwahl im Personenverkehr 
angibt. Die Anzahl der Pkw-Fahrer und Mitfahrer ist 
hierbei in den Städten in den letzten Jahren gesun-
ken, wohingegen der ÖPNV und das Fahrrad an Pro-
zentpunkten zulegen konnten. Dennoch nimmt das 
Automobil immer noch einen sehr hohen Stellenwert, 
gerade auch im ländlichen Raum, ein.

Neben den Veränderungen bei der Verkehrsmittelwahl 
ist eine hohe Dynamik bei der Fahrzeugtechnik sowie 
der Vernetzung des Verkehrswesens zu beobachten. 
Elektromobilität, autonomes Fahren, die Nutzung von 
Sharing-Angeboten oder der Ausbau von (digitalen) 
Verkehrsleitsystemen werden in Zukunft eine immer 
größer werdende Bedeutung im örtlichen und überört-
lichen Verkehr erhalten. Für die Städte und Gemeinden 
gilt es zu prüfen, welche dieser Themengebiete durch 
die Planung und Realisierung von Maßnahmen aktiv 
gefördert werden können.
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5.1 DEMOGRAFIE UND GESELLSCHAFTLICHER WANDEL

Die demografische Entwicklung einer Kommune wird 
durch die natürliche Bevölkerungsentwicklung, näm-
lich die Geburten- und Sterberate sowie durch den 
Wanderungssaldo, also die Differenz aus Zu- und Fort-
zügen, bestimmt. 

Die Bevölkerungsentwicklung kann durch kommunal-
politische Maßnahmen nur bedingt beeinflusst werden. 
Um dennoch eine Steigerung des Wanderungssaldos 
zu erreichen und somit der demografischen Entwick-
lung entgegenzuwirken, kann die Gemeinde verschie-
dene Voraussetzungen schaffen, um an Attraktivität 

zu gewinnen. Zum einen kann die Schaffung von Ar-
beitsplätzen dazu beitragen, dass sich Arbeitnehmer 
am Standort ansiedeln. Parallel dazu muss auch das 
Wohnraumangebot darauf abgestimmt sein. Weitere 
„weiche“ Standortfaktoren sind eine gute kommunale 
Infrastruktur, die sich besonders durch Bildungs- und 
Betreuungseinrichtungen auszeichnet, wie auch ein 
positives Image und ein vielfältiges Freizeitangebot.

Der Faktor der natürlichen Bevölkerungsentwicklung 
kann kommunalpolitisch nicht beeinflusst werden. 
Auch externe Faktoren haben erheblichen Einfluss auf 

Im Rahmen des Gemeindeentwicklungsprozesses Mulfingen 2030 werden sechs Handlungsfelder definiert. 
Als Querschnittsthema für alle Handlungsfelder dient die demografische Entwicklung Mulfingens, welche sich 
auf alle Bereiche der Gemeindeentwicklung auswirkt. Die Handlungsfelder dienen als Struktur für die Diskus-
sion im Rahmen der kommunalen Klausurtagung und der Bürgerbeteiligung. Auch wurden die Bürgerinnen 
und Bürger zu den verschiedenen Themen befragt.

Handlungsfelder

Siedlungs-
entwicklung und 

Wohnen

Soziales, Kultur, 
Infrastruktur und 

Gesundheit

Wirtschaft, 
Handwerk, 

Landwirtschaft 
und Einzelhandel

Mobilität
Städtebauliche 

Gestalt und 
Identität

Naherholung und 
Tourismus

Beteiligung

Repräsentative 
Bürgerbefragung

Klausurtagung

Initiativkreis

Bürgerbeteiligung

Definition

Leitziele

Leitprojekte

+

Ausgangslage

Ergebnis

Schnittmenge/
spezifischer Handlungsbedarf

Hierarchisierung

Expertengespräche

Handlungsfelder der Gemeindeentwicklung und Definition von Leitzielen und Leitprojekten | Quelle: Reschl Stadtentwick-

lung
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die demografische Entwicklung und das Wanderungs-
verhalten, was durch den verlangsamten, aber immer 
noch ausgeprägten Flüchtlingszuzog, der auch für die 
Zukunft schwer einzuschätzen ist, verdeutlicht wird. 
Auch das kommunale bzw. regionale Angebot an Ar-
beitsplätzen hat Auswirkungen darauf, ob Kommunen 
bzw. Teilräume von Regionen eher schrumpfen oder 
wachsen werden. Auf diesen Zusammenhang verwei-
sen Untersuchungen des Bundesinstituts für Bau-, 
Stadt-, und Raumforschung.

Wie differenziert der Zusammenhang von Arbeits-
platzentwicklung, Wohnungsbau- und Bevölkerungs-
entwicklung zu sehen ist, zeigt das Beispiel Mulfingen: 
Allein die Bereitstellung von Arbeitsplätzen garantiert 
noch keine positive Bevölkerungsentwicklung.

RÜCKBLICK

Zu Beginn der 1990er-Jahre entwickelte sich die Ge-
meinde Mulfingen im Hinblick auf ihre Einwohnerzahl 
positiv. Bis 1996 konnte im Vergleich zum Basisjahr ein 
Bevölkerungszuwachs von rund 7 Prozent generiert 
werden. Bis zum Jahr 2005 wurde diese Zahl in etwa 
gehalten. Seit über zehn Jahren verliert die Gemeinde 
jedoch kontinuierlich an Einwohnern. Gründe hierfür 
sind einerseits die unwesentliche Zuwanderung, an-
dererseits nimmt die Kluft zwischen Lebendgebore-
nen und Gestorbenen seit Jahren tendenziell zu. Die-
se Kombination aus geringer Zuwanderung, niedriger 
Geburtenrate und steigender Sterblichkeit wird ein 
Bevölkerungswachstum in der Gemeinde Mulfingen 
auch in Zukunft beeinträchtigen. 
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Gemeinde Mulfingen Landkreis Hohenlohekreis Region  Heilbronn-Franken Bundesland Baden-Württemberg

Bevölkerungsentwicklung im Vergleich von 1990 bis 2015 | Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Württemberg 2017; 

eigene Darstellung
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Vergleicht man die relative Bevölkerungsentwicklung 
der Gemeinde von 1990 bis 2015 mit den Werten des 
Hohenlohekreis, der Region Heilbronn-Franken und 
dem Bundesland Baden-Württemberg, ist Mulfingen 
das eindeutige Schlusslicht. Der gesamte Hohenlo-
hekreis konnte hinsichtlich der Einwohnerzahl um be-
achtliche 19 Prozent zulegen. Danach folgt die Region 
Heilbronn-Franken mit rund 15 Prozent und das Land 
Baden-Württemberg mit etwa elf Prozent. Insbeson-
dere der Hohenlohekreis ist demnach ein gefragter 
Wohn- und Lebensstandort. Die Gemeinde Mulfingen 
hat an dieser Entwicklung nicht partizipiert.
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4.020

VORAUSRECHNUNG

Bevölkerungsvorausrechnungen dienen dazu, künftige 
Einwohnerentwicklungen einer Kommune abschätzen 
zu können. Aus den möglichen Entwicklungskorridoren 
ergeben sich kommunalpolitische Handlungsfelder 
und Spielräume für die Gemeindeentwicklung.

Das Statistisches Landesamt berechnet für die Ge-
meinde Mulfingen bis zum Jahr 2035 die weitere Be-
völkerungsentwicklung in einem Entwicklungskorridor. 
In der Hauptvariante, die vom Statistischen Landes-
amt Baden-Württemberg selbst als wahrscheinlich 
angesehen wird, wird für die Gemeinde ein geringfügi-
ger Bevölkerungsverlust erwartet.

Bevölkerungsvorausrechnung des Statistischen Landesamtes Baden-Württemberg für die Gemeinde Mulfingen von 2014 

bis 2035 | Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Württemberg 2017; eigene Darstellung
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SZENARIEN DER BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG 
DES BÜRO RESCHL STADTENTWICKLUNG

Das Büro Reschl Stadtentwicklung hat eine eigene Me-
thode der Bevölkerungsvorausberechnung entwickelt. 
Diese stützt sich zum Beispiel auf die tatsächliche Ge-
burtenrate in der Gemeinde. Die Vorausrechnung hat 
als Grundlage fünf Szenarien. Ihnen allen liegt die-
selbe erwartete natürliche Bevölkerungsentwicklung 
zugrunde. Ein Unterschied besteht jedoch hinsichtlich 
der angenommenen Wanderungssaldi. Neben der 
absoluten Bevölkerungsveränderung der Gemeinde 
können dadurch Aussagen zu Veränderungen in ein-
zelnen Nutzergruppen getroffen werden. Dadurch ist 
es möglich, gegebenenfalls notwendige Anpassungs-
erfordernisse der jeweiligen Infrastrukturangebote in 
Mulfingen bis zum Zieljahr abzuschätzen. In Abstim-
mung mit der Verwaltung wurden für die Gemeinde 
Mulfingen die folgenden fünf Szenarien definiert und 
berechnet:

NATÜRLICHE ENTWICKLUNG – Es wird ein ausgegli-
chener Wanderungssaldo angenommen. Die Zuzüge 
entsprechen den Fortzügen. Als relevante Einflussgrö-
ßen kommen nur die Geburten- und Sterberate zum 
Tragen. Dieses Szenario soll den Einfluss der Wande-
rungen auf die Bevölkerungsentwicklung herausstel-
len. 

TREND DER LETZTEN FÜNF JAHRE – Es wird ein Wan-
derungssaldo angenommen, das dem tatsächlichen 
Durchschnitt der letzten fünf Jahre entspricht. Die 
Fortzüge übersteigen die Zuzüge um jährlich eine Per-
son.

TREND DER LETZTEN ZEHN JAHRE – Es wird ein Wan-
derungssaldo angenommen, das dem tatsächlichen 
Durchschnitt der letzten zehn Jahre entspricht. Die 
Fortzüge übersteigen die Zuzüge um jährlich rund fünf 
Personen.

BESTANDSERHALT – Es wird ein Wanderungssaldo zu 
Grunde gelegt, das der Zielsetzung entspricht, im Jahr 
2030 den gleichen Einwohnerstand wie im Basisjahr 
2015 zu erreichen. Hierfür müsste die Zahl der Zuzüge 
die Zahl der Fortzüge um jährlich rund zehn Personen 
übersteigen. 

TRENDWENDE – Das Szenario der Trendwende zielt 
darauf ab, die negative Bevölkerungsentwicklung zu 
stoppen. Vielmehr soll ein Bevölkerungswachstum 
bis zum Zieljahr 2030 erreicht werden. Angenommen 
wird, dass die Zuzüge die Fortzüge um jährlich 20 Per-
sonen übersteigen. 
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Szenarien der Bevölkerungsvorausberechnung für die Gemeinde Mulfingen | Quelle: Reschl Stadtentwicklung
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Die durch unser Büro berechneten Szenarien zeigen 
eine mögliche Bevölkerungsveränderung bis zum Ziel-
jahr 2030, die sich in einem Korridor zwischen 3.444 
und 3.858 Einwohnern befindet. Am negativsten stellt 
sich das Szenario „Trend der letzten zehn Jahre“ dar. In 
diesem Fall sorgen Wanderungsverluste für eine deut-
liche Abnahme der Mulfinger Bevölkerung bis zum 
Jahr 2030 (Minus 7 Prozent). In absoluten Zahlen be-
deutet dies einen Rückgang der Einwohnerinnen und 
Einwohner um rund 250 Personen. 

Um die Einwohnerzahl der Gemeinde Mulfingen bis 
zum Zieljahr 2030 zu stabilisieren, sind dauerhafte 
Wanderungsüberschüsse notwendig, die eine nega-
tive natürliche Bevölkerungsentwicklung (Minus fünf 
Prozent bis zum Zieljahr 2030) auffangen. Mit einem 
Wanderungsplus von rund zehn Personen pro Jahr ist 
dies im Szenario „Bestandserhalt“ möglich. 

Eine langfristige Bevölkerungszunahme wird mit dem 
Szenario „Trendwende“ beschrieben. In diesem Szena-
rio wird angenommen, dass jährlich 20 Personen mehr 
in die Gemeinde zuwandern als abwandern. Unter Be-
rücksichtigung der natürlichen Bevölkerungsentwick-
lung könnte auf diesem Weg eine Bevölkerungszunah-
me von vier Prozent bis zum Zieljahr 2030 generiert 
werden. Das entspricht etwa 160 Personen. 

Neben den aufgezeigten absoluten Werten der Ein-
wohnerentwicklung lässt die Bevölkerungsvoraus-
berechnung Rückschlüsse auf die Veränderung der 
Altersstruktur zu. Aussagen zu den erwarteten Ver-
änderungen in der Altersstruktur sind unabdingbar 
für eine nachhaltige Gemeindeentwicklungsplanung. 
Durch die Zusammenfassung von Altersjahrgängen, 
die jeweils dieselben kommunalen Einrichtungen 
nachfragen, lassen sich Nutzergruppen bilden. Mit 
diesen Nutzergruppen lassen sich direkte Rückschlüsse 
auf Infrastrukturbedarfe herstellen. Demnach können 
Verschiebungen in den Infrastrukturbedarfen festge-
stellt werden, die für eine strategische Gemeindeent-
wicklung ausschlaggebend sind. 

Nachfolgende Tabelle fasst die Veränderungen in den 
einzelnen Alters- bzw. Nutzergruppen zusammen. Die 
hell hinterlegten Felder zeigen Verluste, die dunkel hin-
terlegten einen Erhalt oder eine Zunahme innerhalb 
der jeweiligen Nutzergruppe. Einzelne Gruppen kön-
nen nicht kumuliert werden, da sie sich in Teilen über-
schneiden. Spezifische Infrastrukturbedarfe für die 
Zukunft lassen sich auf diesem Wege aus den in der 
Tabelle dargestellten Nutzergruppen ableiten. 

Trend der letzten 10 Jahre -5,0 3700

Szenarien

3511 -189 -5%

Wanderung 2015 2030

3700 -0 -0%

Trendwende +20,0 3700 3858 +158 +4%

+/- in %

Natürliche Entwicklung 0 3700 3528 -172 -5%

Trend der letzten 5 Jahre -1,0 3700

3444 -256 -7%

Bestandserhalt +10,4 3700

Bevölkerungsveränderung je Szenario in der Gemeinde Mulfingen | Quelle: Reschl Stadtentwicklung
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Alter 2015 2030 2030 2030 2030 2030
0 -1,0 -5,0 +10,4 +20,0

< 1 17 31 83% 31 81% 29 73% 34 102% 37 119%

1-2 52 62 19% 61 18% 59 13% 68 31% 74 42%

3-6 103 123 20% 122 19% 118 14% 134 30% 144 40%

6-9 149 122 -18% 121 -19% 118 -21% 131 -12% 139 -6%

10-18 437 239 -45% 238 -46% 234 -46% 253 -42% 266 -39%

14-21 397 201 -49% 200 -50% 195 -51% 213 -46% 225 -43%

21-30 447 417 -7% 413 -8% 398 -11% 451 1% 483 8%

25-40 664 741 12% 734 10% 705 6% 808 22% 870 31%

20-65 2299 2056 -11% 2043 -11% 1994 -13% 2175 -5% 2285 -1%

66-75 267 553 108% 553 107% 551 107% 558 109% 563 111%

76-85 271 255 -6% 254 -6% 254 -6% 257 -5% 260 -4%

> 85 78 85 10% 85 9% 85 9% 88 13% 90 16%
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Nutzergruppen

Hochbetagte

Kleinkinder

U-3 Betreuung

Ü-3 Betreuung

Grundschule

Weiterführende Schule

Jugendliche

junge Erwachsene

Familiengründer

Erwerbstätige

junge Senioren

Senioren

Betrachtet man die Veränderungen der Nutzergrup-
pen je Szenario lässt sich feststellen, dass sich diese 
tendenziell gleichen. Lediglich die Nutzergruppe der 
jungen Erwachsenen nimmt in den Szenarien Be-
standserhalt und Trendwende zu, während in den 
übrigen Szenarien von einer Abnahme ausgegangen 
wird. Ansonsten bestehen die Unterschiede lediglich in 
einer stärkeren bzw. schwächeren Zu- oder Abnahme. 

Für die jüngeren Altersjahrgänge ist in allen Szenarien 
bis zum Jahr 2030 keine Abnahme zu erwarten. Dies 
betrifft die Nutzergruppen der Kleinkinder, der U3-Be-
treuung und der Ü3-Betreuung. Auf einen zahlenmä-
ßigen Rückgang der Nutzergruppen der Grundschu-
le, der weiterführenden Schule und der Jugendlichen 
sollte sich die Gemeinde jedoch einstellen. Auch das 
Szenario der Trendwende kann diese negative Ent-
wicklung nicht umkehren. 

Während die Gruppe der Familiengründer tendenziell 
zunehmen wird – im Szenario der Trendwende um bis 
zu 31 Prozent – nimmt die Zahl der Erwerbstätigen im 
selben Zeitraum über alle Szenarien hinweg ab. Junge 
Senioren, Senioren und Hochbetagte werden deutlich 
zunehmen. 

Veränderung der Nutzergruppen je Szenario in der Gemeinde Mulfingen | Quelle: Reschl Stadtentwicklung
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ERGEBNISSE DER KLAUSURTAGUNG

Die Bedeutung der zukünftigen Bevölkerungsentwick-
lung für die Gemeindeentwicklung wurde oben aus-
führlich dargelegt. Aus den einzelnen Szenarien errech-
nen sich zum Beispiel neben den Infrastrukturbedarfen 
unterschiedliche Flächen- und Wohnungsbaubedarfe. 
Alle Szenarien sind aus Sicht des Planungsbüros realis-
tisch. Allerdings ergeben sich aus den Szenarien sehr 
unterschiedliche kommunalpolitische Erfordernisse 
und Notwendigkeiten. Den angestrebten Zielkorridor 
der Bevölkerungsentwicklung festzulegen, ist Aufabe 
des Gemeinderates. Dieser ist nach § 24 GemO BW 
das Hauptorgan der Gemeinde und legt die Grundsät-
ze und Ziele der Gemeindeentwicklung fest. 

Im Rahmen der Klausurtagung des Gemeinderats - 
die Ortsvorsteher waren ebenfalls anwesend - wurden 
deshalb die künftige Bevölkerungsentwicklung und 
die Bevölkerungsvorausberechnung vorgestellt. Der 
Gemeinderat und die Ortsvorsteher wurden gebeten, 
durch einen Punkt ihre Zielvorstellung in Bezug auf die 
Bevölkerungsentwicklung zu markieren.

Die markierten Punkte verteilen sich mit einer Nen-
nung auf das Szenario „Bestandserhalt“ und mit 16 
Nennungen auf das Szenario „Trendwende“. Das Er-
gebnis zeigt deutlich, dass die Gemeinderäte und 
Ortsvorsteher ein Wachstum der Gemeinde anstreben 
und ein Bevölkerungsrückgang keine Option darstellt. 
Nimmt man das Szenario „Trendwende“ als Maßgabe 
für die zukünftige Entwicklung, sind jährliche Wan-
derungsgewinne von 20 Personen notwendig. Damit 
verbunden ist eine Bevölkerungszunahme um 158 Ein-
wohner bis zum Jahr 2030. Zum Erreichen dieses Ziels 
sind erhebliche Anstrengungen der kommunalen Poli-
tik und Verwaltung notwendig. 

ERGEBNISSE DER BÜRGERBETEILIGUNG

Den Bürgerinnen und Bürgern der Gemeinde Mulfin-
gen wurde im Rahmen der direkten Bürgerbeteiligung, 
die sich aus Initiativkreis und Zukunftswerkstatt zu-
sammensetzte, ebenfalls die Möglichkeit gegeben, 
über die angestrebte zukünftige Bevölkerungsent-
wicklung ihr Votum abzugeben. 

Hervorzuheben ist die weitgehend identische Zielset-
zung von Initiativkreis und Zukunftswerkstatt. Den 
Bürgerinnen und Bürgern ist ein gedeihliches Wachs-
tum der Gemeinde Wichtig. Die gesetzten Punkte be-
finden sich überwiegend im Bereich des Szenarios der 
„Trendwende“; teilweise auch deutlich darüber. Der 
Zusammenhang von moderatem Wachstum in der 
Einwohnerentwicklung und Auslastung beziehungs-
weise Sicherung öffentlicher und privater Infrastruk-
tur spielt in der Argumentation und Begründung eine 
wichtige Rolle.
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Ein entsprechendes Wohnraumangebot kann sich 
positiv auf die Wanderungsbewegungen auswirken. 
Nachfolgend wird das Potential an Flächen darge-
stellt, welches zur zukünftigen Siedlungsentwicklung 
beitragen kann.

NATUR UND LANDSCHAFT

Charakteristisch für die Gemeinde Mulfingen ist das 
Jagsttal mit seiner herausragenden Natur und der 
einzigartigen Kulturlandschaft. Gemeinsam mit den 
Gemeinden Langenburg, Dörzbach und Krautheim ist 
Mulfingen Teil des landschaftlich besonders reizvol-
len mittleren Jagsttals. Die Jagst selbst, die im Osten 
des Landes Baden-Württemberg an der Landesgren-
ze zu Bayern entspringt, fließt auf ihrem Weg nach 
Bad Friedrichshall rund 15 Kilometer durch Mulfingen. 
Dabei quert sie das Gemeindegebiet von Südosten 
nach Nordwesten vorbei an den Ortsteilen Eberbach, 
Buchenbach, Berndshofen, Heimhausen, Mulfingen, 
Jagstberg und Ailringen. Insgesamt legt der Mittelge-
birgsfluss eine Strecke von rund 190 Kilometern zurück, 
bevor er unweit des Nachbarflusses Kocher in den 
Neckar einmündet.

Das Jagsttal ist mit seinen charakteristischen Land-
schaftsbestandteilen wie zum Beispiel Streuobstwie-
sen, Gewässern und Baumreihen nicht nur ein be-
sonders geeigneter Erholungsraum für die Menschen, 
sondern bietet vielen Tier- und Pflanzenarten einen 
hervorragenden Lebensort. Diese Eigenschaften las-
sen dem Jagsttal aus Sicht des Naturschutzes eine 
große Bedeutung zukommen, weshalb weite Teile als 
Schutzgebiete ausgewiesen sind. Diesem Umstand 
hat auch die weitere Siedlungsentwicklung Rechnung 
zu tragen und Rücksicht zu nehmen. Dazu zählen ins-
besondere das Landschaftsschutzgebiet im Jagsttal 
samt Nebentäler sowie FFH- und Vogelschutzgebiete 
als Teil des Natura 2000-Netzwerks.

Allerdings spielen nicht nur Schutzgebiete eine Rol-
le bei der künftigen Siedlungsentwicklung. Die Lage 
an der Jagst beinhaltet auch ein erhöhtes Risiko für 
Hochwasserereignisse, wie sie in den letzten Jahren 
aufgrund zunehmender Starkregenereignisse ver-
mehrt aufgetreten sind. Insbesondere die Ortsteile 
Eberbach, Buchenbach, Berndshofen, Heimhausen, 
Mulfingen und Ailringen sind von dieser Problematik 
betroffen.

5.2 SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND WOHNEN
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FLÄCHENPOTENTIALE FÜR DIE WEITERE SIEDLUNGS-
ENTWICKLUNG

Abgesehen von den natur- und landschaftsbezoge-
nen Rahmenbedingungen steht die zukünftige Sied-
lungs- und Bevölkerungsentwicklung der Gemeinde 
Mulfingen in einem direkten Zusammenhang mit den 
örtlichen Flächenpotentialen. Zur Verfügung stehen 
sowohl Flächen im Innenbereich als auch im Außen-
bereich. Folgende Flächenpotentiale stehen vorrangig 
dem Wohnungsbau zur Verfügung:

INNENENTWICKLUNG I BAULÜCKEN

Um den Flächenverbrauch in Städten und Gemeinden 
nachhaltig zu reduzieren, gewinnt die Innenentwick-
lung an Bedeutung. Charakteristisch hierfür ist eine 
Intensive Betrachtung des Bestands. Zu den wichtigs-
ten Maßnahmen der Innenentwicklung gehören die 
Schließung von Baulücken sowie die Nachverdichtung, 
die sich im Wesentlichen auf eine Erweiterung oder 
Ergänzung der baulichen Nutzung von Grundstücken 
konzentriert.

Die repräsentative Bevölkerungsbefragung hat ge-
zeigt, dass zum allergrößten Teil eine Innenentwick-
lung unterstützt wird. Annähernd 74 Prozent der Be-
fragten sind der Meinung, dass der Schwerpunkt des 
Wohnungsbaus in Zukunft innerörtlich liegen soll. Nur 
20 Prozent wünschen sich eine Entwicklung neuer 
Bauplätze am Ortsrand.

Bei der Betrachtung der Baulücken und Nachverdich-
tungspotentiale in der Gemeinde Mulfingen konnten 
im Rahmen der Bestandsaufnahme und -analyse gro-
ße Flächenpotentiale festgestellt werden: Insgesamt 
rund 9,8 Hektar, die sich aus 5,7 Hektar Baulücken 
und 4,1 Hektar Nachverdichtungspotentialen zusam-
mensetzen. Davon sind rund ein Drittel im Kernort 
Mulfingen angesiedelt, aber auch in den Ortsteilen 
gibt es Potentiale zur Innenentwicklung. 

Da sich die Flächen allerdings hauptsächlich in Pri-
vateigentum befinden, kann nicht davon ausgegan-
gen werden, dass sich die Gesamtzahl der Baulücken 
und Nachverdichtungspotentiale bis zum Jahr 2030 
aktivieren lässt und damit der weiteren Siedlungsent-
wicklung zur Verfügung steht. Aus diesem Grund wird 
bei diesen Flächenpotentialen der Innenentwicklung 
ein Aktivierungsfaktor einberechnet. Aus Erfahrungs-
werten empfehlen wir, diesen Faktor mit 20 Prozent 
anzusetzen. Nach dieser Berechnung sollten bis zum 
Jahr 2030 rund 2 Hektar Baulücken und Nachverdich-
tungspotentiale aktiviert werden.

Neben diesen Baulücken und Nachverdichtungspo-
tentialen, die zu 20 Prozent angerechnet werden, ist 
die Gemeinde im Eigentum von über 80 Bauplätzen 
in der Größenordnung von rund sechs Hektar. Diese 
stehen für eine sofortige Bebauung zur Verfügung und 
können daher zu 100 Prozent als Innenentwicklungs-
potential gezählt werden.

INNENENTWICKLUNG I LEERSTÄNDE

Neben Baulücken und Nachverdichtungspotentialen 
ist leerstehende Bausubstanz ein weiterer wesentli-
cher Bestandteil der Innenentwicklung. Der Zensus 
aus dem Jahr ermittelt in der Gemeinde Mulfingen 
eine Leerstandsquote von sechs Prozent. Zieht man 
die Zahl der Wohnungen heran, die am 31. Dezem-
ber 2015 rund 1.630 betrug, kann man überschlägig 
von etwa 100 leerstehenden Wohnungen ausgehen. 
Die Leerstandsquoten in der Bundesrepublik Deutsch-
land, im Land Baden-Württemberg und im Hohen-
lohekreis zu diesem Zeitpunkt zwischen 4,1 und 4,6 
Prozent. Ausdrücklich weisen wir darauf hin, dass die 
Zensus-Daten nicht aktualisiert vorliegen. Sie dienen 
lediglich dazu, auch auf diese Potentiale zu achten 
und eine Gesamtbetrachtung mit einzubeziehen. 

Das Büro Reschl Stadtentwicklung hat auch erstmals 
für Mulfingen erhoben, welche Potentiale an Wohnun-
gen sich aus der Altenzusammensetzung der Bevölke-
rung ergeben.Sämtliche Wohneinheiten, in denen der 
jüngste Bewohner 75 oder 80 Jahre alt ist, wurden in 
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diesem Zusammenhang ermittelt. Die Anzahl dieser 
Wohneinheiten gibt Aufschluss darüber, an welcher 
Stelle in den kommenden Jahren ein Eigentümerwech-
sel ansteht beziehungsweise im ungünstigsten Fall ein 
Leerstand auftritt.

In Bezug auf die Gruppe der über 75-Jährigen hat die 
Leerstandsrisikountersuchung ergeben, dass etwa 100 
Adressen in den nächsten 15 Jahren von einem Leer-
stand beziehungsweise einem Eigentümerwechsel be-
troffen sein können. Das entspricht einem Anteil von 
rund neun Prozent bezogen auf alle Adressen in der 
Gemeinde Mulfingen. In den Ortsteilen Berndshofen 
und Ochsental liegt dieser Anteil bei über 15 Prozent, 
in den Ortsteilen Buchenbach, Simprechtshausen, 
Zaisenhausen und Staigerbach liegt dieser zwischen 
zehn und 15 Prozent. 

Hinsichtlich der Gruppe der über 80-Jährigen hat die 
Leerstandsrisikountersuchung ergeben, dass etwa 69 
Adressen in den nächsten Jahren von einem Leerstand 
beziehungsweise einem Eigentümerwechsel betroffen 
sein können. Das entspricht einem Anteil von rund 6 
Prozent bezogen auf alle Adressen in der Gemeinde 
Mulfingen. Die Situation in den Ortsteilen Berndsho-
fen und Ochsental ist mit über 15 Prozent besonders 
kritisch, im Ortsteil Staigerbach sind es rund zehn Pro-
zent. 

Zur Wahrung der Anonymität wurde die Leerstandsri-
sikoanalyse bewusst auf der Ebene der Ortsteile bzw. 
der Gesamtgemeinde gehalten. Damit wird verhin-
dert, dass einzelne Wohneinheiten bestimmten Per-
sonen zugeordnet werden können. Mit diesen Daten 
muss sehr sensibel umgegangen werden.

AUSSENENTWICKLUNG

Die Gemeinde Mulfingen verfügt nicht ausschließ-
lich über Flächenpotentiale im Innenbereich. Auch im 
Außenbereich können perspektivisch große Reserven 
für eine Wohnbebauung mobilisiert werden. Die Ge-
meinde Mulfingen besitzt einerseits nicht beplante 
Wohnbauflächen im rechtsgültigen Flächennutzungs-
plan in einer Größenordnung von rund 6,5 Hektar und 
andererseits nicht erschlossene Wohnbauflächen im 
rechtsgültigen Flächennutzungsplan in einer Größen-
ordnung von rund 4,1 Hektar. Darüber hinaus stehen 
perspektivisch mit der gemischten Baufläche „Wert-
platz“ weitere rund 1,1 Hektar zur Verfügung. Diese 
1,1 Hektar entsprechen 25 Prozent der gesamten ge-
mischten Baufläche (4,3 Hektar). Da gemischte Bauf-
lächen jedoch nicht ausschließlich für eine Wohnbe-
bauung herangezogen werden, wird unterstellt, dass 
25 Prozent der Flächen für Wohnungsbau zur Verfü-
gung stehen. Insgesamt ergeben sich daraus Auße-
nentwicklungspotentiale in Höhe von rund 11,7 Hektar. 

Die Gemeinde Mulfingen verfügt demzufolge über ein 
Flächenpotential in Höhe von rund 19,7 Hektar. Hierzu 
zählen die Innenentwicklungspotentiale in einer Grö-
ßenordnung von 7,99 Hektar sowie die Außenentwick-
lungspotentiale in Höhe von 11,66 Hektar.
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GEBÄUDETYPOLOGIE

Neben den vorhandenen Flächenpotentialen hat die 
Dichte der gebauten Umwelt einen maßgeblichen Ein-
fluss auf den Wohnungsbau. Wie der Grafik auf der 
rechten Seite entnommen werden kann, bestimmen 
Ein- und Zweifamilienhäuser die Siedlungsstruktur von 
Mulfingen. Mehrfamilienhäuser, die unter anderem 
eine bedeutende Rolle für den Mietwohnungsmarkt 
spielen, machen nur knapp sechs Prozent des gesam-
ten Gebäudebestandes in der Gemeinde aus. In einem 
Vergleich mit dem Landkreis, der Region und dem 
Bundesland Baden-Württemberg liegen diese Werte 
teilweise deutlich unter den Referenzwerten.  

Betrachtet man die Entwicklung des Mulfinger Woh-
nungsbestandes in einem Zeitraum von 1990 bis 2015, 
lässt sich eine Zunahme um rund 50 Prozent feststel-
len. Zum Ende des Jahres 2015 zählte die Gemeinde 
rund 850 Einfamilienhauswohnungen (52 Prozent), 
458 Zweifamilienhauswohnungen (28 Prozent) und 
319 Mehrfamilienhauswohnungen (20 Prozent). Trotz 
einer absoluten Zunahme des Wohnungsbestandes 
sind Fehlentwicklungen offensichtlich: Insbesondere 
das Angebot auf dem Mietwohnungsmarkt ist nicht 
ausreichend. Das hat auch die repräsentative Bürger-
befragung aufgezeigt. Insbesondere die hohen Miet-
preise werden durch die Befragten bemängelt.

Die Grafiken auf der rechten Seite verdeutlichen die 
Problematik, die mit der Wohnungsbauentwicklung 
verbunden ist, recht anschaulich: Es fehlt an der An-
gebotsdifferenzierung im Wohnungsbau und einem 
Angebot, das über das klassische Ein- und Zweifamili-
enhaus hinausgeht.
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In der Buchenbacher Ortsmitte



ZUKÜNFTIGER FLÄCHENBEDARF

Ob und in welchem Ausmaß die zu Beginn dieses Ka-
pitels erläuterten Flächenpotentiale (insgesamt 19,7 
Hektar) bei der weiteren Gemeindeentwicklung be-
nötigt werden, hängt vom zukünftigen Flächenbedarf 
ab. Dieser Flächenbedarf lässt sich mit Hilfe der Bevöl-
kerungsvorausberechnung für die bereits vorgestellten 
Szenarien ermitteln. 

Für den zukünftigen Flächenbedarf spielen neben ei-
ner abnehmenden bzw. zunehmenden Bevölkerung 
die steigende „Wohnflächeninanspruchnahme“ pro 
Einwohner und damit der Rückgang der Belegungs-
dichte eine Rolle. Mit Hilfe der verbindlich vorgegebe-
nen Methode des Ministeriums für Wirtschaft, Arbeit 
und Wohnungsbau in Baden-Württemberg, lässt sich 
der Ergänzungsbedarf durch den Rückgang der Bele-
gungsdichte berechnen. Eine wesentliche Kenngröße 
für diese Berechnung ist die Bruttowohndichte, die in 
der Regel im jeweils gültigen Regionalplan festgelegt 
ist.

Der Regionalplan der Region Heilbronn-Franken legt 
für Mulfingen eine Bruttowohndichte von 45 Einwoh-
nern je Hektar fest. Dadurch ergibt sich für die Ge-
meinde ein zusätzlicher Flächenbedarf aus dem Rück-
gang der Belegungsdichte von 3,7 Hektar.

Zu diesem Flächenbedarf aus dem Rückgang der Be-
legungsdichte kommen die Mehr- oder Minderbedar-
fe an Siedlungsfläche, die sich aus der Veränderung 
der Einwohnerzahl bis zum Zieljahr 2030 ergeben. Um 
diese zu berechnen wird die Bevölkerungsvorausbe-
rechnung zu Grunde gelegt. Je nach Szenario, also je 
nachdem wie viele Einwohner im Zieljahr 2030 in Mul-
fingen leben, ergeben sich unterschiedliche Flächen-
bedarfe. 

Bevölkerung im 
Basisjahr

3.700

Rückgang der 
Belegungsdichte

0,003

Fiktiver 
Einwohnerzuwachs

167

Prognosezeitraum in 
Jahren

15

Bruttowohndichte 
(EW/ha)

45

Zusätzlicher 
Flächenbedarf

3,70

X X

= / =

Berechnung des Flächenbedarfs aus dem Rückgang der Belegungsdichte gemäß Plausibilitätsprüfung des Ministeriums 

für Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau
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Nach dem Szenario „Natürliche Entwicklung“, das von 
einem Einwohnerverlust von 172 Personen ausgeht, 
entsteht ein Minderbedarf von 3,8 Hektar bis zum 
Jahr 2030. Das bedeutet, dass perspektivisch zusätz-
licher Wohnraum durch eine schrumpfende Bevölke-
rung zur Verfügung stehen wird. Allerdings ist auch der 
Flächenbedarf aus dem Rückgang der Belegungsdich-
te in Höhe von 3,7 Hektar zu berücksichtigen. 

Beim Szenario „Bestandserhalt“ werden Wanderun-
gen angenommen, die eine Stabilisierung der Ein-
wohnerzahl bis 2030 zur Folge haben. Dadurch ent-
steht logischerweise kein Mehr- oder Minderbedarf 
an Flächen bis zum Zieljahr. Der Flächenbedarf aus 
dem Rückgang der Belegungsdichte ist jedoch auch 
in diesem Szenario zu berücksichtigen. Letztlich be-
deutet dies einen Flächenmehrbedarf von 3,7 Hektar 
bis 2030.

Die Szenarien „Mittel der letzten fünf Jahre“ und 
„Mittel der letzten zehn Jahre“ gehen von einem Be-
völkerungsrückgang um 189 bzw. 256 Einwohner aus. 
Nach der Verrechnung der Flächenbedarfe aus der 
Bevölkerungsveränderung und aus dem Rückgang der 
Belegungsdichte ergeben sich Minderbedarfe von 0,5 
beziehungsweise 2 Hektar.

Szenario
Flächenbedarf aus 

Bevölkerungs-
veränderung

Flächenbedarf aus 
Rückgang der 

Belegungsdichte

Flächenbedarf je 
Szenario

Bestehendes 
Flächenpotential

Zusätzlicher 
Flächenbedarf

2015 bis 2030 2015 bis 2030 2015 bis 2030  bis 2030

Natürliche Entwicklung -3,82 ha 3,70 ha -0,12 ha 19,64 ha 0,00 ha

Trend der letzten 5 Jahre -4,20 ha 3,70 ha -0,50 ha 19,64 ha 0,00 ha

Trend der letzten 10 Jahre -5,69 ha 3,70 ha -1,99 ha 19,64 ha 0,00 ha

Bestandserhalt 0,00 ha 3,70 ha 3,70 ha 19,64 ha 0,00 ha

Trendwende 3,51 ha 3,70 ha 7,21 ha 19,64 ha 0,00 ha

Das Szenario „Trendwende“ berechnet – im Gegensatz 
zu den übrigen Szenarien –  eine positive Bevölkerungs-
veränderung bis zum Zieljahr voraus. Demnach leben 
bis zu 158 Personen mehr im Jahr 2030 in Mulfingen 
als zum Ausgangsjahr 2015. Damit einher geht ein zu-
sätzlicher Flächenbedarf von insgesamt 7,2 Hektar. 
Darin enthalten ist der Flächenbedarf aus der Bevöl-
kerungsveränderung in Höhe von 3,5 Hektar sowie der 
Flächenbedarf aus dem Rückgang der Belegungsdich-
te in Höhe von 3,7 Hektar.

Diesen Mehr- oder Minderbedarfen stehen die ver-
fügbaren Flächenpotentiale in Höhe von 19,6 Hektar 
gegenüber. Keines der berechneten Szenarien benö-
tigt bis zum Jahr 2030 mehr Flächen, als der Gemein-
de Mulfingen bereits heute zur Verfügung stehen. Die 
folgende Grafik zeigt die Berechnungen für sämtliche 
Szenarien in der Übersicht.

Flächenbedarfe je Szenario | Quelle: Reschl Stadtentwicklung
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ERGEBNISSE DER KOMMUNALEN KLAUSURTAGUNG

Wo liegen die räumlichen Schwerpunkte der Sied-
lungsentwicklung? Welche Flächenpotentiale sind 
vorhanden? Welche Bedarfe nach Wohnraum ergeben 
sich aus der demografischen Entwicklung? Mit diesen 
und weiteren Fragen wurde die Diskussion zum Thema 
Siedungsentwicklung und Wohnen mit dem Gemein-
derat und den Ortsvorstehern im Rahmen der kom-
munalen Klausurtagung strukturiert. Die folgenden 
Punkte haben die Diskussion geprägt:

Mulfingen ist eine Gemeinde, in der Ein- und Zweifa-
milienhäuser einen sehr hohen Anteil einnehmen. Der 
Anteil an Mehrfamilienhäuser ist im Vergleich zur Re-
gion Heilbronn-Franken nur etwa halb so groß. Auch 
ein interkommunaler Vergleich mit den Gemeinden 
Dörzbach, Krautheim und Kirchberg zeigt, dass die-
ser Gebäudetyp in Mulfingen unterrepräsentiert ist. 
Mehrfamilienhäuser nehmen jedoch eine wichtige 
Rolle zur Bereitstellung von Mietwohnraum und Eigen-
tumswohnungen ein. Diese Wohnangebote sollten zu-
künftig einen höheren Stellenwert einnehmen. 

Die Aktivierung von Baulücken ist eine weitere wichtige 
strategische Zielsetzung. In Mulfingen stehen 81 ge-
meindeeigene Bauplätze für eine sofortige Bebauung 
zur Verfügung. Diese Bauplätze werden durch Baulü-
cken und Nachverdichtungspotentiale ergänzt, die 
einen nicht unerheblichen Anteil einnehmen. Mit der 
Nutzung dieser innerörtlichen Potentiale lassen sich 
wertvolle Flächen im Außenbereich einsparen und ge-
wachsene Ortsbilder erhalten. Die Wahrnehmung der 
Gemeinde als attraktiver Wohnstandort entscheidet 
sich auch an einer konsequenten Innenentwicklung.

Mulfingen verliert seit längerer Zeit Einwohner. Gebur-
tendefizite und volatile Wanderungssaldi werden die-
sen Trend auch in Zukunft bestärken. Um diese Ent-
wicklung umzukehren, sind große Kraftanstrengungen 
seitens der Gemeinde notwendig. Ein wichtiger Bau-
stein im interkommunale Wettbewerb um Einwohner 
ist die aktive Vermarktung als attraktiver Wohn- und 
Lebensort im Jagsttal mit einem guten Arbeitsplat-
zangebot. 

Im Anschluss an die Gruppenarbeit wurden die Dis-
kussionsinhalte durch das Büro Reschl Stadtentwick-
lung aufgearbeitet und strukturiert. Mit den Gemein-
deräten und Ortsvorstehern wurde am Folgetag eine 
daraus abgeleitete „Strategie zur Aktivierung des 
Wohnungsmarktes“ diskutiert und angepasst bzw. 
ergänzt. Dieser aktivierenden Strategie wurde zuge-
stimmt. 

Fläche: Die Gemeinde Mulfingen konzentriert sich bei 
der Realisierung von Flächen, die sich im Flächennut-
zungsplan befinden, auf den Kernort Mulfingen. Dabei 
handelt es sich um die Wohnbaufläche „Brunnenflur“ 
und die gemischte Baufläche „Wertplatz“. Die Wohn-
baufläche „Wasserweg III“ wurde aufgrund ihrer stei-
len Lage in Frage gestellt und ist auf ihre Eignung zu 
prüfen. Die kommunalen Bauplätze sowie die Baulü-
cken und Nachverdichtungspotentiale sind primär 
im Kernort Mulfingen zu schließen. Bietet sich jedoch 
die Gelegenheit private Baulücken und Nachverdich-
tungspotentiale in den anderen Ortsteilen zu schlie-
ßen, muss diese wahrgenommen werden. Eine der-
artige Priorisierung wird für einen Zeitraum von drei 
Jahren vorgeschlagen.

Zielgruppen: Geringe Geburtenzahlen und eine stei-
gende Lebenserwartung sind zwei wesentliche Gründe 
für eine älter werdende Gesellschaft. In der Gemein-
de Mulfingen ist eine solche Entwicklung bereits heu-
te erkennbar. Eine Vermarktung der Wohnpotentiale 
ist daher verstärkt auf junge Familien auszurichten. 
Auf diesem Weg kann in Zukunft eine tragfähige Al-
tersdurchmischung erreicht werden. Aufgrund der 
herausragenden Bedeutung der Gemeinde Mulfin-
gen als Arbeitsplatzstandort ist jedoch auch ein An-
gebot für Pendler, BA-Studenten, junge Ingenieure 
und temporär Standortgebundene anzustreben. Für 
Starter-Haushalte, die erstmalig als Akteure auf dem 
Immobilienmarkt tätig werden, ist darüber hinaus ein 
ausreichendes Angebot an Eigentumswohnungen zu 
schaffen. Auch Städter, die aufs Land ziehen wollen, 
sind als Zielgruppe anzusprechen. Meist sind es Paare, 
die an anderen Orten bereits Immobilienbesitz haben. 
Unter dem Slogan „Alte Städter für alte Gebäude“ 
verbirgt sich eine wichtige Funktion zur Ortsbildpflege 
und zum Erhalt der gewachsenen Strukturen.
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Wohntypen: Neben dem Einfamilienhaus sollte das 
Mehrfamilienhaus in Mulfingen eine tragende Rol-
le spielen. Große Unternehmen wie z. B. ebm-papst 
sind in die Abklärung vorhandener Bedarfe als wich-
tige Partner einzubeziehen. Kommunale und regiona-
le Wohnungsbauunternehmen spielen ebenfalls eine 
wichtige Rolle in der weiteren Entwicklung. Unter der 
Maxime der Angebots- und Preisdifferenzierung sind 
zukünftig neben dem klassischen Angebot auch Miet-
wohnungen, Eigentumswohnungen und insbesondere 
komplett ausgestattete Wohnungen (z. B. für BA-Stu-
denten) zu schaffen. 

Vermarktung: Die Aktivierung von bzw. die Kommu-
nikation mit privaten Eigentümern der vorhandenen 
Baulücken und Leerstände ist ein wichtiger Aspekt 
der Strategie zur Aktivierung des Wohnungsmarktes. 
Mit der Einrichtung einer professionellen Bauland-, 
Baulücken- und Leerstandsbörse kann Interessierten 
der Zugang zum Immobilienmarkt in Mulfingen er-
leichtert werden. Die Vermarktung der priorisierten 
Flächen ist mit einem erhöhten Engagement durch-
zuführen. Beim Abschluss neuer Kaufverträge ist auf 
eine Bauverpflichtung zu bestehen. Eine Erhöhung 
des Familienbaugeldes ist angesichts der finanziellen 
Handlungsspielräume der Gemeinde in Betracht zu 
ziehen. Unterstützend wird die Einrichtung eines pro-
fessionell organisierten kommunalen Liegenschafts-
managementes empfohlen. Der Dialog mit Maklern, 
Bauträgern, Banken, Architekten und anderen Akteu-
ren muss fortlaufend geführt werden (z. B. im Rah-
men eines Wohnungsbauforums). 

ERGEBNISSE DER BÜRGERBETEILIGUNG

Bei der weiteren Wohnraumentwicklung in der Ge-
meinde Mulfingen sind verstärkt Pendler, junge Famili-
en bzw. junge Erwachsene und Senioren zu berücksich-
tigen. Diese Ansicht überschneidet sich weitestgehend 
mit den Vorstellungen des Gemeinderates. Wohnraum 
für Seniorinnen und Senioren ist überwiegend in Orts-
kernnähe bzw. im Hauptort bereitzustellen. 

Um dringend benötigten Wohnraum zu schaffen – der 
insbesondere durch Geschosswohnungsbau realisiert 
werden kann – müssen Investoren gesucht und ge-
funden werden. Eine genossenschaftliche Lösung ist 
ebenfalls in Erwägung zu ziehen – in diesem Fall sind 
die Hürden allerdings als tendenziell hoch einzuschät-
zen. Ob Siedlungs- oder Wohnraumentwicklung: Die 
Gemeinde hat zukünftig eine aktivere Rolle einzuneh-
men. 

Kontrovers diskutiertes Thema in der Bürgerschaft ist 
die geplante Entwicklung des „Wertplatzes“ in Mulfin-
gen. Ein hierfür aufzustellendes Entwicklungskonzept 
stellt dar, welche Nutzungen realisiert werden (den 
größten Zuspruch finden die Nutzungen „Wohnen“ 
und „nicht störendes Gewerbe“) und wie mit dem 
vorhandenen Badeplatz, dem Spielplatz und den al-
ten Sportanlagen umgegangen wird. Bei der Stand-
ortsuche für den Bauhof, der die Gemeinde ebenfalls 
seit Längerem beschäftigt, ist der Wertplatz aufgrund 
seiner zentralen Lage ebenfalls als Option anzusehen. 
Eine Realisierung im Bereich der Kläranlage (Ailringer 
Straße 51) ist alternativ zu prüfen.
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5.3 WIRTSCHAFT, HANDWERK, LANDWIRTSCHAFT UND EINZELHANDEL

Die gewerbliche Entwicklung einer Kommune hat als 
Grundlage das Arbeitsplatzangebot. Im nachfolgen-
den Kapitel wird zunächst die bisherige gewerbliche 
Entwicklung dargestellt sowie potentielle Entwicklun-
gen aufgezeigt.

ARBEITSPLATZSTANDORT MULFINGEN

Um die gewerbliche Entwicklung einer Kommune be-
urteilen zu können, ist die Betrachtung unterschiedli-
cher Indikatoren hilfreich. Dazu zählen vor allem die 
Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschäf-
tigten sowie die Entwicklung der Gewerbesteuerein-
nahmen.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftig-
ten am Arbeitsort Mulfingen – also Einheimische und 
Auswärtige, die in der Gemeinde arbeiten – hat von 

1999 bis 2016 um knapp 70 Prozent zugenommen. 
Rund 3.650 Personen waren demzufolge im Jahr 2016 
in Mulfingen beschäftigt. 

Den mit Abstand größten Anteil an der Beschäftig-
tenzahl hatte die ebm-papst Mulfingen GmbH & Co. 
KG, die im Geschäftsjahr 2016/2017 einen vierstelligen 
Millionenumsatz verzeichnete und über 3.300 Mitar-
beiter am Standort Mulfingen zählt, weltweit hat das 
Unternehmen über 14.000 Beschäftige an 26 Produk-
tions- und 49 Vertriebsstandorten. Die Besonderheit 
des Unternehmens zeigt sich auch darin, dass der 
Aufwand für F & E bei über 100 Millionen Euro pro Jahr 
liegt. Ein weiterer wichtiger Arbeitgeber im Ort und 
für die Region ist die JAKO AG, mit ihrem Hauptsitz in 
Hollenbach.

Dass den Einwohnerinnen und Einwohnern dieses gute 
Arbeitsplatzangebot nicht unwichtig ist, hat die re-
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präsentative Bürgerbefragung gezeigt. Auf die Frage, 
was an der Gemeinde Mulfingen besonders gefällt, 
gaben etwa zehn Prozent die vielen Arbeitsplätze an. 
Damit belegt diese Antwortmöglichkeit den vierten 
Rang. Auf die Frage, welche Beschreibung auf die Ge-
meinde Mulfingen am ehesten zutrifft, antworteten 
über 700 Befragte mit „ein Ort zum Arbeiten“. Diese 
Antwortmöglichkeit belegte nach „ein Ort zum Woh-
nen“ die zweite Position.

Betrachtet man die Zahlen der Ein- und Auspendler 
über die Gemeindegrenze, wird die große Bedeutung 
Mulfingens als Arbeitsplatzstandort in der Region 
deutlich. Rund 3.000 Menschen pendelten im Jahr 
2016 regelmäßig in die Gemeinde ein. Demgegenüber 
standen nur rund 1.000 Auspendler, die in anderen 
Städten und Gemeinden einer Beschäftigung nach-
gingen. Folglich stammen rund 80 Prozent der Be-
schäftigten in Mulfingen aus den umliegenden Städ-
ten und Gemeinden. 

Betrachtet man die Pendlerzahlen in einem kreiswei-
ten Vergleich, ordnet sich die Gemeinde Mulfingen – 
zumindest bezogen auf die Zahl der Einpendler – im 
oberen Mittelfeld ein. Lediglich Waldenburg, Ingelfin-
gen, Öhringen und Künzelsau haben eine größere Be-
deutung als Arbeitsplatzstandort in der Region.

Vergleicht man die Gewerbesteuereinnahmen pro 
Kopf mit den übrigen Kommunen des Hohenlohekreis, 
belegt Mulfingen mit Abstand die Spitzenposition. 
Über 3.000 Euro konnte die Gemeinde im Jahr 2015 
pro Einwohner generieren. Keines der umliegenden 
Mittelzentren kann diesen Wert näherungsweise er-
reichen. Krautheim und Dörzbach liegen bei 256 bzw. 
369 Euro. Künzelsau bei 1.164 Euro. Selbst die Groß-
städte Heilbronn und Stuttgart liegen mit 823 Euro 
und 817 Euro weit abgeschlagen dahinter. 
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FLÄCHENPOTENTIALE FÜR EINE WEITERE GEWERB-
LICHE ENTWICKLUNG

Für die weitere gewerbliche Entwicklung stehen der 
Gemeinde Mulfingen insgesamt 5,83 Hektar zur Ver-
fügung. Von diesem Flächenpotential befinden sich 
etwa 1,5 Hektar im Ortsteil Jagstberg. Die hierfür 
vorgesehene Fläche trägt laut dem rechtskräftigen 
Flächennutzungsplan die Bezeichnung „Birkenreisich“ 
und befindet sich südwestlich der Siedlung zwischen 
der Birkenreisichstraße und der Hohenlohestraße. 
Hinzu kommt die gemischte Baufläche „Wertplatz“ 
im Kernort Mulfingen. Wenn 25 Prozent der Fläche 
gewerblich genutzt werden, ergibt sich eine Fläche 
von einem Hektar. Darüber hinaus hat die Gemeinde 
Gewerbebauplätze in einer Größenordnung von 3,25 
Hektar in der Vermarktung. Davon befinden sich drei 
Hektar im Ortsteil Hollenbach sowie 0,25 Hektar im 
Kernort Mulfingen.

An welcher Stelle die Bürgerschaft den Schwerpunkt 
der weiteren Gewerbeentwicklung sieht, konnte durch 
die repräsentative Bürgerbefragung ermittelt werden. 
Rund 70 Prozent sehen die weitere Entwicklung in der 
Erweiterung bestehender Gewerbegebiete. Nur etwa 
18 Prozent halten die Erschließung neuer Gewerbege-
biet für sinnvoll und lediglich 12 Prozent sind der Mei-
nung, dass die Gemeinde keine weiteren Gewerbeflä-
chen benötigt.

Jüngst wurde, dies entspricht den Ergebnissen der 
Bürgerbefragung, der Bebauungsplan „Ettetal Süd“ 
aufgestellt, der eine bauliche Erweiterung der Firma 
ebm-papst ermöglicht. Das rund elf Hektar große 
Plangebiet befindet sich in der Talaue des Baches Ette 
zwischen den Ortsteilen Mulfingen und Zaisenhausen. 
Das Gebiet ist geprägt von einem bereits bestehenden 
Lagergebäude der Firma ebm-papst und wird über di-
rekte Zufahrten auf eine Kreisstraße erschlossen, die 
nach Osten Richtung Zaisenhausen führt.  

Ein weiterer bedeutender Gewerbestandort befindet 
sich im Ortsteil Hollenbach. Neben Einrichtungen der 
Firma ebm-papst, hat die JAKO AG an dieser Stelle ih-
ren Sitz. Diese ist für die Herstellung von Sportkleidung 
bekannt und kümmert sich um die Ausstattung eini-
ger namhafter Mannschaften verschiedener Sportar-
ten (z. B. Fußball-Bundesligist Bayer 04 Leverkusen).

Die vorhandenen gewerblichen Flächenpotentiale rei-
chen aus vorhandenen Unternehmen sowie Handwer-
kern und kleineren Unternehmen Ansiedlungs- und Er-
weiterungsmöglichkeiten anzubieten. Einer Gemeinde 
ohne zentralörtliche Funktion entspricht dieses Flä-
chenpotential. Falls das Unternehmen ebm-papst Flä-
chen beansprucht, die darüber hinausgehen, ist dies 
mit dem Regionalverband abzuklären.

Ausdrücklich: Wichtig ist aber auch das Signal an den 
örtlichen gewerblichen Mittelstand, dass die Gemein-
de auch diesen Betrieben Flächen-Entwicklungsmög-
lichkeiten eröffnet.
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EINZELHANDEL UND DIENSTLEISTUNGEN – NAH-
VERSORGUNG

Die Versorgung der Mulfinger Bevölkerung mit Waren 
des kurzfristigen Bedarfs ist weitestgehend über das 
Angebot im Kernort möglich. An dieser Stelle befin-
det sich auch der einzige Supermarkt der Gemeinde 
– der Edeka Schmid-Markt. Ergänzend hierzu befinden 
sich im Ortszentrum Angebote wie zum Beispiel ein 
Raiffeisenmarkt, eine Apotheke oder eine Metzgerei. 
Hinzu kommt eine Verkaufsstelle von Backwaren im 
Schmid-Markt. Weitere Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsangebote wie zum Beispiel ein Friseur, ein Elek-
trowarengeschäft, ein Optiker oder eine Poststelle 
konzentrieren sich ebenfalls nahezu ausschließlich im 
Hauptort Mulfingens. Die Versorgungssituation in den 
übrigen Ortsteilen ist, mit der beispielhaften Ausnah-
me eines Getränkehandels im Ortsteil Eberbach, sehr 
übersichtlich.

Wie die repräsentative Befragung gezeigt hat, be-
mängeln viele Mulfinger Bürgerinnen und Bürger die-
ses eher geringe Versorgungsangebot. Auf die Frage, 
was an der Gemeinde Mulfingen besonders stört, ha-
ben 91 Personen die schlechten Einkaufsmöglichkeiten 
genannt. Zudem hat die Befragung gezeigt, dass die 
Gemeinde eher nicht als Einkaufs- und Dienstleis-
tungsstandort wahrgenommen wird, was bei dem 
überschaubaren Angebot nicht weiter verwendwun-
dert.

Auf die Frage, ob bestimmte Einzelhandelsangebo-
te, Sortimente, Marken oder Filialen vermisst werden, 
antworteten insgesamt 1.182 Teilnehmerinnen und 
Teilnehmer. 698 von ihnen – das entspricht rund 60 
Prozent – bejahten zum damaligen Zeitpunkt diese 
Frage. Bei der Frage, welche Einzelhandelsangebote, 
Sortimente, Marken oder Filialen konkret vermisst wer-
den, zeigte sich ein erhöhter Bedarf nach Drogerie-
artikeln. Mit deutlich weniger Nennungen folgen auf 
Platz zwei und drei „Bekleidung“ und „Discounter“.

Schmid-Markt in Mulfingen
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ERGEBNISSE DER KOMMUNALEN KLAUSURTAGUNG

Die politischen Vertreter der Gemeinde betrachten 
Mulfingen, nicht zuletzt aufgrund der großen Unter-
nehmen ebm-papst und JAKO, als einen bedeutenden 
Arbeitsplatzstandort in der Region Heilbronn-Franken. 
Mit rund 3.500 Arbeitsplätzen entspricht die Zahl der 
Beschäftigten damit annähernd der Zahl der Einwoh-
ner. Eine Arbeitslosenquote von unter einem Prozent 
liegt in weiter Entfernung zum Durchschnittswert 
des Landes Baden-Württemberg und verdeutlicht die 
überaus komfortable Lage der Gemeinde im regiona-
len Vergleich. Fakt ist jedoch, dass die momentane Si-
tuation nicht als selbstverständlich betrachtet werden 
darf. Die Standorttreue für die großen Unternehmen 
ist zu sichern und zu festigen. Notwendige Flächener-
weiterungen des Kernunternehmens und die Ansiede-
lung von Zuliefererunternehmen sind zu ermöglichen. 
Ein Ausbau der kommunalen Infrastruktur, z. B. der 
Verkehrswege oder der Breitbandversorgung, sind 
wichtige Standortfaktoren. 

Neben der Pflege der großen Unternehmen, die zwei-
felsohne die Zugpferde der Mulfinger Wirtschaft sind, 
ist die Sicherung und Stärkung der kleinen und mittel-
ständischen Unternehmen nicht weniger von Bedeu-
tung. Flächenangebote müssen in diesem Zusammen-
hang geschaffen werden; das Mischgebiet im Kernort 
Mulfingen ist in dieser Hinsicht als ein Potential zu ver-
stehen. Mit der Einrichtung eines Handwerker-Stamm-
tisches kann die Gemeinde den ortsansässigen Unter-
nehmen ihre Wertschätzung verdeutlichen.

Die ortsansässigen Betriebe der Landwirtschaft sind 
zu unterstützen und zu stärken. Dazu gehört ein 
rücksichtsvoller Umgang mit vorhandenen landwirt-
schaftlich genutzten Flächen. Ausgleichsflächen dür-
fen nicht nur auf Kosten der Landwirte umgesetzt 
werden. Die überaus wertvolle Kulturlandschaft in der 
Gemeinde Mulfingen ist auch zukünftig zu erhalten. 
Projekte in Schulen können bereits frühzeitig für der-
artige Themen sensibilisieren. 

Ein wichtiger Standortfaktor, der große Auswirkungen 
auf die Lebensqualität in Mulfingen hat, ist die Ver-
sorgung mit Gütern und Dienstleistungen des tägli-
chen Bedarfs. Aus diesem Grund sind die Erweiterung 
und der Ausbau des Einzelhandels von großer Bedeu-
tung für die weitere Entwicklung der Gemeinde und 
ihrer Ortsteile. Flächen müssen bereitgestellt werden 
und das Angebot ist auszubauen. Noch wichtiger ist 
es jedoch, ein Bewusstsein in der Bevölkerung für das 
Vorhandene zu schaffen. Denn ohne ausreichenden 
Umsatz ist selbst das vorhandene Angebot gefährdet.
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(zum Beispiel Discounter ergänzt Vollsortimenter). 
Der Wunsch nach einem Drogeriemarkt im Ort, wie 
die repräsentativen Bürgerbefragung belegt, wird be-
grüßt. Allerdings ist man sich darüber im Klaren, dass 
dieses Vorhaben für den Standort Mulfingen nicht ein-
fach zu bewerkstelligen ist. 

Ein weiteres Anliegen der Bürgerschaft war es, die 
regionalen Erzeuger zu unterstützen. Beispiel hierfür 
könnte ein Hofladen im Kernort Mulfingen sein, der 
durch eine Anschubfinanzierung seitens der Gemein-
de realisiert wird. Die Aspekte der sozialen Landwirt-
schaft sind ebenfalls bei der weiteren Gemeindeent-
wicklung zu berücksichtigen.  

ERGEBNISSE DER BÜRGERBETEILIGUNG

Auch die Bürgerschaft ist der Meinung, dass die Ge-
meinde sich nicht auf der komfortablen Arbeitsplatz-
situation ausruhen darf: Eine weitere gewerbliche Ent-
wicklung ist sowohl den kleineren und mittleren, als 
auch den großen Unternehmen im Rahmen der Be-
standspflege zu ermöglichen. Zu allen Überlegungen 
sind aber auch die Belange der Landwirtschaft einzu-
beziehen. 

Der Fachkräftegewinnung und -sicherung muss zu-
künftig eine besondere Aufmerksamkeit zukommen, 
um die Bedeutung des Arbeitsplatzstandorts Mulfin-
gen zu erhalten. Neben betrieblichen Maßnahmen ist 
in diesem Zusammenhang auch die Gemeinde ge-
fragt, die einen Einfluss auf harte und weiche Stand-
ortfaktoren nehmen kann. 

Die Weiterentwicklung des Einzelhandels wurde eben-
falls in der Bürgerschaft diskutiert. Der Ansiedelung 
eines Discounters, welcher das Warenangebot in der 
Gemeinde ausweiten könnte, stehen die Bürgerinnen 
und Bürger jedoch nicht ausnahmslos positiv gegen-
über. Grund hierfür ist der ortsansässige Edeka, der 
geschwächt werden könnte. Allerdings sind im Le-
bensmitteleinzelhandel Koppelungseffekte feststell-
bar, die durch sich ergänzende Sortimente entstehen 
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5.4 SOZIALES, KULTUR, INFRASTRUKTUR UND GESUNDHEIT

Ein wesentliches Qualitätsmerkmal von Städten und 
Gemeinden ist die Ausstattung mit sozialen Infra-
struktureinrichtungen. Sie sind ein wichtiger Teil der 
Daseinsvorsorge, die die öffentliche Hand ihren Bür-
gerinnen und Bürgern zur Verfügung stellt oder stellen 
kann. Entscheidende Faktoren dafür, was Bürgerinnen 
und Bürger an Infrastruktur erwarten können, ergibt 
sich aus der zentralörtlichen Funktion der Kommune, 
ihrer Lage im Raum sowie ihrer Einwohnerzahl. Neben 
den klassischen Einrichtungen wie zum Beispiel Schu-
len, Kindergärten oder Krankenhäusern etablieren 
sich zunehmend Treffpunkte oder Gemeinschaftsein-
richtungen für Bürger und insbesondere Senioren. Die-
se Entwicklung optimiert nicht nur die Bedingungen 
für das Gemeinwesen, sondern erhält und verbessert 
nachhaltig die Wohn- und Lebensqualität in Städten 
und Gemeinden. Vor dem Hintergrund der demogra-
fischen und siedlungsstrukturellen Veränderungen 
steht die Planung der sozialen Infrastruktur jedoch vor 
großen Herausforderungen. Insbesondere im Bereich 
der Kinderbetreuung und der schulischen Bildung be-
steht Handlungsbedarf. 

KINDERBETREUUNG

Für die Kinderbetreuung stehen in der Gemeinde Mul-
fingen vier kommunale Einrichtungen zur Verfügung: 
Die Kindergärten in Mulfingen, Hollenbach, Ailringen 
und Jagstberg. Ergänzend wird die „Kleinkindgruppe 
Zwergenland“ angeboten, in der unter Dreijährigen 
betreut werden. Die Repräsentative Bürgerbefragung 
hat gezeigt, dass die Mulfinger Einwohner mit diesem 
Angebot sehr zufrieden sind: rund 80 Prozent derjeni-
gen, die sich zu diesem Thema geäußert haben, be-
werten die Tageseinrichtungen für Kinder gut bis sehr 
gut.  

Die mit Abstand am stärksten nachgefragten Ein-
richtungen sind die Kindergärten in Mulfingen und in 
Jagstberg: Jeweils knapp 40 Kinder wurden zum März 
2017 in diesen beiden Einrichtungen betreut. Insge-
samt sind in den fünf Betreuungseinrichtungen 110 
Kinder untergebracht – davon 12 Kinder in der U3-Be-
treuung.

Die Bevölkerungsvorausberechnung des Büro Reschl 
Stadtentwicklung lässt für die Nutzergruppen der 
Kleinkinder, der U3-Betreuung und der Ü3-Betreuung 
über alle Szenarien hinweg eine Zunahme bis zum 
Jahr 2030 erwarten. Aus diesem Grund sollte sich die 
Gemeinde auf eine steigende Nachfrage nach Betreu-
ungsplätzen einstellen. 

Alter 2015 2030 2030 2030 2030 2030
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1-2 52 62 19% 61 18% 59 13% 68 31% 74 42%

3-6 103 123 20% 122 19% 118 14% 134 30% 144 40%

6-9 149 122 -18% 121 -19% 118 -21% 131 -12% 139 -6%

10-18 437 239 -45% 238 -46% 234 -46% 253 -42% 266 -39%

14-21 397 201 -49% 200 -50% 195 -51% 213 -46% 225 -43%
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Kindergarten in Jagstberg
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BILDUNGSANGEBOT

Mit der Grundschule Mulfingen verfügt die Gemeinde 
über ein Angebot, das in der Bürgerschaft sehr positiv 
wahrgenommen wird. Über 90 Prozent der Befrag-
ten bewerten es mit gut bis sehr gut. Darüber hinaus 
befindet sich im Ort die Bischof von Lipp Schule, eine 
Gemeinschaftsschule mit Realschule. Und obwohl das 
Schulangebot in Mulfingen eine starke Aufwertung er-
fahren hat – zum Beispiel durch die Anerkennung der 
Bischof von Lipp Schule als Gemeinschaftsschule – be-
werten lediglich 65 Prozent das Schulangebot mit gut 
bis sehr gut. Ergänzt wird das Schulangebot in Mulfin-
gen bis zur sechsten Klasse durch die Schulkinderbe-
treuung „Kinderinsel Panama“. 

Auch für den Bereich der Erwachsenenbildung ergibt 
sich aus der Repräsentativen Bürgerbefragung Hand-
lungsbedarf. Die Erwachsenenbildung ist den Mulfin-
ger Bürgerinnen und Bürgern zwar im Vergleich zum 
Bildungsangebot für Kinder und Jugendliche weniger 
wichtig, die kritische Bewertung darf jedoch nicht 
unerwähnt bleiben. Knapp 70 Prozent derjenigen, die 
hierzu Stellung genommen haben – immerhin knapp 
750 Antwortende – bewerten das Angebot der Er-
wachsenenbildung als weniger gut bzw. überhaupt 
nicht gut. Zu den wenigen Angeboten im Bereich der 
Erwachsenenbildung zählt die Außenstelle der Volks-
hochschule Künzelsau, die sich im Kernort Mulfingen 
befindet.

Das Angebot der Jugendmusikschule wird durch die 
Repräsentative Bürgerbefragung zwiespältig wahrge-
nommen. Rund die Hälfte derjenigen, die zu diesem 
Thema Stellung genommen haben, bewerten es we-
niger gut bzw. gar nicht gut; die andere Hälfte jedoch 
gut bis sehr gut.

Im Gegensatz zur Kinderbetreuung hat die Bevölke-
rungsvorausrechnung des Büro Reschl Stadtentwick-
lung ergeben, dass die Nutzergruppen der Grundschu-
le und weiterführenden Schule bis zum Jahr 2030 über 
alle Szenarien hinweg abnehmen werden. Selbst das 
Szenario „Trendwende“, das von einem vierprozenti-
gen Bevölkerungszuwachs ausgeht, kann diese Ent-
wicklung nicht umkehren. 

Alter 2015 2030 2030 2030 2030 2030
0 -1,0 -5,0 +10,4 +20,0

< 1 17 31 83% 31 81% 29 73% 34 102% 37 119%

1-2 52 62 19% 61 18% 59 13% 68 31% 74 42%

3-6 103 123 20% 122 19% 118 14% 134 30% 144 40%

6-9 149 122 -18% 121 -19% 118 -21% 131 -12% 139 -6%

10-18 437 239 -45% 238 -46% 234 -46% 253 -42% 266 -39%

14-21 397 201 -49% 200 -50% 195 -51% 213 -46% 225 -43%
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Veränderung der Nutzergruppen der Grundschule und der weiterführenden Schule | Quelle: Reschl Stadtentwicklung
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Grundschule und Kinderinsel Panama in Mulfingen
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ALTENPFLEGE UND -BETREUUNG

Zum Ende des Jahres 2015 waren in der Bundesre-
publik Deutschland rund 2,86 Millionen Menschen 
im Sinne des Pflegeversicherungsgesetzes pflegebe-
dürftig. Im Vergleich zum Jahr 2013 hat die Zahl laut 
Statistischem Bundesamt um 234.000 (8,9 Prozent) 
zugenommen. Über 80 Prozent der Pflegebedürftigen 
waren zur damaligen Zeit 65 Jahre und älter; mehr 
als ein Drittel mindestens 85 Jahre alt. Mit 64 Prozent 
war die Mehrheit der Pflegebedürftigen weiblich. Etwa 
ein Viertel (27 Prozent) der insgesamt 2,86 Millionen 
Pflegebedürftigen wurde vollstationär in Pflegehei-
men betreut. Die übrigen drei Viertel wurden zuhause 
versorgt – entweder alleine durch Angehörige oder zu-
sammen mit beziehungsweise vollständig durch am-
bulante Pflegedienste. 

Dass die Altersgruppe der Seniorinnen und Senioren 
für verschiedene Bereiche des gesellschaftlichen Le-
bens in der Vergangenheit an Bedeutung gewonnen 
hat, ist hinlänglich bekannt. So hat sich ihr Anteil an 
der Gesamtbevölkerung seit den 1960-Jahren in Ba-
den-Württemberg nahezu verdoppelt. Und der Alte-
rungsprozess lässt sich nicht aufhalten: Die Lebens-
erwartung sowie die Zahl der Hochbetagten steigt 
immer weiter. Und obwohl ein großer Teil der Senio-
rinnen und Senioren auch in einem hohen Alter noch 
aktiv und gesund ist, kommt dem Thema „Betreuung 
und Pflege“ heute und auch in Zukunft eine hohe Be-
deutung zu. 

Modellrechnungen haben gezeigt, dass große Her-
ausforderungen vor dem Hintergrund des demogra-
fischen und gesellschaftlichen Wandels auf den Pfle-
gebereich zukommen. Das  Statistische Landesamt 
Baden-Württemberg geht von einem Anstieg der 
Pflegebedürftigen bis 2030 von 37 Prozent aus; bis 
2050 sogar von 80 Prozent.  

Auch in der Gemeinde Mulfingen muss von einer Zu-
nahme der älteren Bevölkerungsgruppen der jungen 
Senioren und der Hochbetagten ausgegangen wer-
den, dies zeigt die Bevölkerungsvorausberechnung des 
Büro Reschl Stadtentwicklung. 

Mit dem Pflegeheim „Haus Agape“ verfügt die Ge-
meinde Mulfingen über eine Einrichtung im Ortsteil 
Berndshofen, die insgesamt 51 Bewohnerinnen und 
Bewohnern Platz bietet. Das Leistungsspektrum um-
fasst an diesem Standort die Kurzzeit-, Verhinde-
rungs- und vollstationäre Pflege. 

Vor dem Hintergrund, dass das direkte Wohnumfeld 
mit zunehmendem Alter mehr und mehr an Bedeu-
tung gewinnt, weil der Bewegungsradius tendenziell 
kleiner wird, ist ein Ausbau des Pflege- und Betreu-
ungsangebotes an integrierten Lagen zu bevorzugen. 
Gewohnheiten wie zum Beispiel Kontaktaufnahme, all-
gemeine Versorgung, Sicherheitsgefühl, Bewegungs-
möglichkeiten und somit Gesundheitsprävention, 
Selbstbestimmtheit und Selbständigkeit werden auf 
diese Weise positiv beeinflusst. Nach den Ergebnissen 
der Repräsentativen Bürgerbefragung unterstützt der 
Großteil der Mulfinger Einwohnerinnen und Einwohner 
diese Einschätzung: Betreuungseinrichtungen für Se-
niorinnen und Senioren sollten schwerpunktmäßig in 
zentraler Lage am örtlichen Geschehen und in Reich-
weite einer guten Nahversorgung zur Verfügung ste-
hen.

Der Kernort Mulfingen, mit seinen für die Gemeinde 
wichtigen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtun-
gen, ist bei zukünftigen Standortplanungen deshalb 
zu bevorzugen. Innovative Wohnangebote, wie zum 
Beispiel nachbarschaftliche und gemeinschaftliche 
Wohnformen und selbstbestimmte Wohn-Pflege-
formen sind – vor dem Hintergrund einer steigenden 
Nachfrage – Teil eines zeitgemäßen Angebotes.
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Pflegeheim Haus Agape in Berndshofen
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SPORT, FREIZEIT UND KULTUR

Für sportliche Aktivitäten, aber auch Veranstaltungen 
bzw. Feste aller Art, stehen in Mulfingen mehrere Ein-
richtungen, Hallen und Plätze zur Verfügung. Hierzu 
zählen beispielsweise die Stauseehalle in Mulfingen, 
die Mehrzweckhalle in Buchenbach und die Dreschhal-
le in Hollenbach. Angebote wie Beach-Volleyball oder 
Tennis werden ebenfalls durch die Gemeinde zur Ver-
fügung gestellt. Mehrere Badeseen bzw. Badeplätze, 
Angelmöglichkeiten und Spazierpfade ergänzen das 
Sport-, Freizeit und Kulturangebot. 

Mit dem Sportangebot ist die Bürgerschaft, so hat 
es die repräsentative Bürgerbefragung ergeben, zu-
frieden. Viele wünschen sich dennoch zusätzliche An-
gebote. Sehr zufrieden ist die Bürgerschaft mit dem 
Vereinsangebot generell, das in Mulfingen sehr ausge-
prägt und vielfältig ist. 

Das Spielplatzangebot der Gemeinde wird ebenfalls 
tendenziell positiv bewertet. Dieses Thema ist der Bür-
gerschaft jedoch besonders wichtig und es bietet Ver-
besserungspotential. 

Weniger zufrieden ist man in Mulfingen mit dem Kul-
tur- und Freizeitangebot. Neben einer ausreichenden 
Auswahl an Kneipen, Bars, Cafés bzw. Gastronomie im 
Allgemeinen wünscht man sich Musikveranstaltungen 
und Konzerte, die eine zusätzliche Möglichkeit zur Frei-
zeitgestaltung darstellen. 

Alter 2015 2030 2030 2030 2030 2030
0 -1,0 -5,0 +10,4 +20,0

< 1 17 31 83% 31 81% 29 73% 34 102% 37 119%

1-2 52 62 19% 61 18% 59 13% 68 31% 74 42%

3-6 103 123 20% 122 19% 118 14% 134 30% 144 40%

6-9 149 122 -18% 121 -19% 118 -21% 131 -12% 139 -6%

10-18 437 239 -45% 238 -46% 234 -46% 253 -42% 266 -39%

14-21 397 201 -49% 200 -50% 195 -51% 213 -46% 225 -43%

21-30 447 417 -7% 413 -8% 398 -11% 451 1% 483 8%

25-40 664 741 12% 734 10% 705 6% 808 22% 870 31%

20-65 2299 2056 -11% 2043 -11% 1994 -13% 2175 -5% 2285 -1%

66-75 267 553 108% 553 107% 551 107% 558 109% 563 111%

76-85 271 255 -6% 254 -6% 254 -6% 257 -5% 260 -4%

> 85 78 85 10% 85 9% 85 9% 88 13% 90 16%
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Spielplatz in Mulfingen
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GESUNDHEITSVERSORGUNG

Aufgrund der demografischen Entwicklung in 
Deutschland muss in den nächsten Jahrzehnten da-
mit gerechnet werden, dass der Bedarf an Ärztinnen 
und Ärzten steigen wird. Jedoch darf insbesondere im 
ländlichen Raum mit einer geringen Arztdichte nicht 
vergessen werden, dass die vorhandenen Ärzte eben-
falls älter werden. Einem lückenlosen Erhalt der medi-
zinischen Versorgung muss, zusammen mit der Frage 
der Nachfolgeregelung, eine hohe Bedeutung zukom-
men.

Da die ärztliche Versorgung, sei es Allgemeinmedizi-
ner bzw. praktischer Arzt oder Facharzt, ein wichtiges 
Qualitätsmerkmal für die lokale Bevölkerung ist, muss 
neben einem Erhalt der gegenwärtigen Versorgungssi-
tuation tendenziell ein Ausbau angestrebt werden. Ei-
nen Standort attraktiver machen auch Einrichtungen 
wie Apotheken oder Physiotherapie. Gerade in einer 
älter werdenden Gesellschaft gehören solche Angebo-
te zur Basisressource.

Ein Kriterium zur Beurteilung der quantitativen Versor-
gungssituation ist die Zahl der Einwohner je niederge-
lassenem Arzt. In Baden-Württemberg liegt diese bei 
rund 2.000 Einwohnern je Allgemeinarzt/praktischem 
Arzt und etwa 1.000 Einwohnern je Gebietsarzt (ohne 
Allgemeinmedizin). In Mulfingen sind derzeit ein All-
gemeinmediziner und ein Zahnmediziner tätig. Folg-
lich kommen auf einen Allgemeinarzt/praktischen 
Arzt sowie einen Gebietsarzt jeweils 3.700 Einwohner. 
Zur Versorgung mit medizinischen Produkten steht im 
Hauptort Mulfingen eine Apotheke zur Verfügung. 
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2017; eigene Darstellung. 
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ERGEBNISSE DER KOMMUNALEN KLAUSURTAGUNG

Die Gemeinde Mulfingen verfügt über vier gemeinde-
eigene Kindergärten in den Ortsteilen Mulfingen, Hol-
lenbach, Ailringen und Jagstberg. Ergänzend werden 
in einer Kleinkindgruppe ausschließlich Kinder von 1 bis 
3 Jahre betreut. Die Auslastung sämtlicher Einrichtung 
– mit Ausnahme der Kleinkindgruppe – lässt auch in 
Zukunft eine steigende Nachfrage zu. Die Aufstellung 
einer Kindergartenkonzeption ist dennoch ein wichti-
ger Baustein in der weiteren Entwicklung des Betreu-
ungsangebotes der Gemeinde. Nach Möglichkeit sind 
die großen Unternehmen in den Erarbeitungsprozess 
einzubeziehen. 

Mulfingen verfügt mit einer Grundschule und einer Ge-
meinschaftsschule mit Hauptschule, Werkrealschule 
und Realschule über ein gutes Bildungsangebot. Um 
die Einrichtungen auch in Zukunft weiterzuentwickeln 
müssen vorrangig sinkende Schülerzahlen verhindert 
werden. Im Rahmen einer interkommunalen Zusam-
menarbeit besteht die Möglichkeit, den Schulstandort 
auch in Zukunft zu sichern und zu stärken. 

Mit einem guten Freizeitangebot für Jung und Alt soll 
eine tragfähige und solide Altersdurchmischung in der 
Gemeinde geschaffen werden. Die wichtigsten Ziel-
gruppen sind junge Jugendliche sowie junge und alte 
Senioren. Die Kinderferienbetreuung und das Kinder-
ferienprogramm sind fortzuführen. Die Aktivierung 
der „jungen Senioren“ für das Gemeinschaftsleben ist 
ebenfalls als wichtige Maßnahme zu verstehen.

Mit der Aufstellung einer Seniorenkonzeption richtet 
sich die Gemeinde vorausschauend auf eine alternde 
Gesellschaft ein. Freizeit- und Kulturangebote sowie 
altengerechte Wohnformen sind nur einige Themen-
bereiche, die im Rahmen einer derartigen Konzeption 
zu berücksichtigen sind. 

Um auch in Zukunft ein attraktives Lebensumfeld 
bieten zu können, ist der Erhalt der medizinischen 
Versorgung zwingend notwendig. Ärzte, Apotheken 
und Sozialstationen sind wichtige Bestandteile der 
Daseinsvorsorge, die insbesondere für Kommunen im 
ländlichen Raum von hoher Bedeutung sind. Der Aus-
bau der Sozialstation ist im Rahmen einer möglichen 
Seniorenkonzepten zukunftssicher abzustimmen.

Kommunale Gebäude und Grundstücke sind im Rah-
men eines professionell geführten Liegenschaftsma-
nagementes zu bewirtschaften. Die Bereitstellung von 
Räumlichkeiten für private und öffentliche Zwecke ist 
durch die Einrichtung einer zentralen Stelle zu steuern 
und zu organisieren. 
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ERGEBNISSE DER BÜRGERBETEILIGUNG

Darüber, dass die Gemeinde über ein gutes und fle-
xibles Kinderbetreuungsangebot verfügt, sind sich die 
Beteiligten einig. Zukünftig soll es vor allem darum ge-
hen, dieses Angebot beizubehalten und abzusichern. 
Hingegen gilt es alternative Betreuungsangebote, wie 
zum Beispiel das Modell der Tagesmutter, auszubau-
en. Die Einrichtung einer Ehrenamtsbörse oder die Idee 
einer „Zeitbank“ kann unterstützend wirken. Darüber 
hinaus ist eine wohnortnahe Kinderbetreuung wichtig.

Neben dem guten Kinderbetreuungsangebot ist das 
gute schulische Angebot zu sichern. Eine Anpassung 
der Busverbindungen, die ausdrücklich auch die Bus-
linie 19 berücksichtigt, ist dafür notwendig. Darüber 
hinaus ist neben dem Erhalt der guten Ferienbetreu-
ung ein „Rückzug“ der Musikschule aus dem Ort zu 
verhindern. 

5.5 MOBILITÄT

Die Attraktivität des ländlichen Raums definiert sich 
auch über den Faktor Erreichbarkeit. In ländlichen Re-
gionen zu wohnen bedeutet häufig auch, lange Fahrt-
zeiten mit dem öffentlichen Verkehr und eine gene-
relle Abhängigkeit vom PKW in Kauf zu nehmen. Der 
Individualverkehr spielt nicht nur im privaten Bereich 
eine wichtige Rolle, sondern er ist auch für den ge-
werblichen Lieferverkehr von großer Bedeutung. Ein 
Standort, der verkehrlich gut angebunden ist, stellt 
sich als Vorteil für Wirtschaftsunternehmen dar. Der 
öffentliche Personennahverkehr orientiert sich an Re-
gelverbindungen zu Schulen und Arbeitsplätzen. Kin-
der, Jugendliche und ältere Menschen, die keinen eige-
nen PKW haben, sind in ihren Mobilitätsbedürfnissen 
häufig eingeschränkt. 

Neben der Verkehrsmobilität stellt auch eine schnelle 
Breitbandanbindung einen Standortvorteil dar. Nicht 
nur Unternehmen sind in der heutigen Zeit darauf 
angewiesen, große Datenmengen in geringer Zeit zu 

versenden und zu empfangen. Auch in Privathaushal-
ten ist in Zeiten von „Homeoffice“ und „Medienstrea-
ming“ die Verfügbarkeit von hohen Internetgeschwin-
digkeiten immer wichtiger.

VERKEHRSANBINDUNG UND INDIVIDUALVERKEHR

Die Verkehrserschließung der Gemeinde Mulfingen ist 
entsprechend ihrer ländlichen Lage nicht auf großräu-
mige Verkehrsströme ausgelegt. Die innergemeindli-
che Erschließung erfolgt überwiegend durch Kreis- und 
Landesstraßen. Westlich und östlich des Gemeindege-
bietes verlaufen von Süden nach Norden die Bundes-
straßen B 19 und B 290, die in Bad Mergentheim aufei-
nandertreffen. Zu den nächstgelegenen Autobahnen 
gehören die etwa 30 Kilometer westlich verlaufende A 
81 und die etwa 25 Kilometer südlich verlaufende A 6. 

Das gastronomische Angebot innerhalb der Gemein-
de ist, wo immer dies möglich ist, auszubauen. Einer-
seits könnte ein privater Betreiber aktiv werden, an-
dererseits ist ein vereinsgestütztes Angebot denkbar. 
Die Gemeinde könnte zum Beispiel kostenlose Räum-
lichkeiten als Anschubhilfe zur Verfügung stellen. Dass 
ein derartiges Angebot funktionieren kann, zeigt das 
vorhandene Café im Schmid-Markt. 

Darüber hinaus ist die ärztliche Versorgung zu sichern, 
indem man den vorhandenen Arzt unterstützt und 
wertschätzt. 
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ÖFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR

Mulfingen ist nicht an das Schienennetz der Deutschen 
Bahn angeschlossen. Zu den am nächsten gelegenen 
Bahnhaltepunkten gehören Niederstetten, Schrozbe-
rg, Blaufelden und Waldenburg, die zwischen 15 und 
30 Minuten Fahrzeit mit dem Auto entfernt liegen. Der 
öffentliche Personennahverkehr wird im Wesentlichen 
durch verschiedene Buslinien bedient, die für die Schü-
lerbeförderung die größte Wichtigkeit besitzen. 

Trotz einer eher untergeordneten Bedeutung des öf-
fentlichen Nahverkehrs in ländlichen Kreisen – die mit 
Abstand größte Bedeutung kommt dem motorisierten 
Individualverkehr zu – ist dieser für bestimmte Bevölke-
rungsgruppen wie zum Beispiel Kinder und Jugendli-

che oder ältere Personen ein wichtiger Bestandteil, um 
das Bedürfnis nach Mobilität zu befriedigen. Eine we-
sentliche Aufgabe von Städten und Gemeinden muss 
es daher sein, die Bedürfnisse ihrer Einwohnerinnen 
und Einwohner zu erkennen und ein dementsprechen-
des Angebot bereit zu stellen. 

Ein wesentliches Ergebnis der Repräsentativen Bür-
gerbefragung ist der schlecht bewertete Öffentliche 
Personennahverkehr. Bei der Frage, was an der Ge-
meinde Mulfingen besonders stört belegte dieser den 
ersten Platz. In den Ortsteilen Eberbach, Hollenbach, 
Jagstberg und Zaisenhausen sind die Bedingungen 
besonders kritisch. Bei der Frage, welche Wünsche, 
Anregungen und Ideen zur weiteren Gemeindeent-
wicklungsplanung bestehen, erreichte die Antwort 
„besserer ÖPNV“ den zweiten Platz. 

Großräumige Verkehrsvernetzung | Quelle: Google Maps 2017; eigene Darstellung





RAD- UND FUSSWEGENETZ

Das innergemeindliche Rad- und Fußwegenetz ist, so 
der Regionalplan Heilbronn-Franken, zugunsten der 
damit in Verbindung stehenden umweltfreundlichen 
Fortbewegungsmittel zu erhalten beziehungsweise 
auszubauen. Die Vernetzung der unterschiedlichen 
Ortsteile spielt für die Gemeinde Mulfingen ebenso 
eine Rolle wie die Anbindung der vorhandenen Naher-
holungsziele. 

Aufgrund der topografisch bewegten und naturräum-
lich ansprechenden Lage spielt der touristische Rad-
verkehr eine bedeutende Rolle für Mulfingen – wie auch 
für die umliegenden Gemeinden. Das größte Potential 
geht in diesem Zusammenhang vom Kocher-Jagst-
Weg aus, der auch ein touristischer Frequenzbringer 
für die Gemeinde darstellt.

BREITBANDVERSORGUNG

Die Digitalisierung beeinflusst Wirtschaft und Gesell-
schaft in unzähligen Bereichen des täglichen Lebens. 
Mit Hilfe eines flächendeckenden Ausbaus der Breit-
bandversorgung soll gewährleistet werden, dass mög-
lichst alle Menschen und Unternehmen am digitalen 
Wandel Teil haben können. In einem ersten Schritt ist 
vorgesehen, dass allen Haushalte in Deutschland bis 
zum Ende des Jahres 2018 eine Downloadgeschwin-
digkeit von mindestens 50 Mbit/s zur Verfügung steht. 
Um dieses Ziel erreichen zu können, hat der Bund be-
reits Initiativen unternommen (z. B. Digitale Agenda 
oder Netzallianz Digitales Deutschland).

Ein Ausbau in ländlichen bzw. dünn besiedelten Ge-
genden wird allerdings nicht selten durch eine fehlen-
de Wirtschaftlichkeit eingebremst. Mit gezielten För-
dermaßnahmen (z. B. Breitbandförderprogramm des 
Bundes) wird versucht gegenzusteuern. 

Die Gemeinde Mulfingen hat bereits in der Vergan-
genheit große Anstrengungen in Bezug auf den Breit-
bandausbau unternommen. Diesen Ausbau gilt es vor 
dem Hintergrund stetig steigender Datenmengen und 
der großen Bedeutung von leitungsgebundenen sowie 
drahtlosen Verbindungen für Einwohner sowie Gewer-
bebetriebe weiter auszubauen.

89



ERGEBNISSE DER KOMMUNALEN KLAUSURTAGUNG

Die Gewährleistung der Mobilität für „Ältere“ als auch 
für „Jüngere“ muss in Zukunft einen höheren Stellen-
wert in der Gemeindeentwicklung einnehmen. Insbe-
sondere Menschen im höheren Alter sind auf eine gute 
Erreichbarkeit wichtiger Ziele wie Seniorenheim, Arzt 
und Apotheke oder Nahversorgungsangebote ange-
wiesen. Als Ergänzung zum öffentlichen Personennah-
verkehr ist ein Bürgerbus ins Leben zu rufen. Die Ver-
besserung des Mobilitätsangebotes für Senioren ist im 
Rahmen der vorgeschlagenen Seniorenkonzeption zu 
thematisieren. 

Das Mobilitätsangebot für Jüngere ist ebenfalls zu 
verbessern. Zu diesem Zweck ist eine Kooperation mit 
dem NVH (Nahverkehr Hohenlohekreis) anzustreben. 
Die Schülerbeförderung ist zu optimieren und das all-
gemeine Angebot um Ruf- und Sammeltaxis zu er-
gänzen. Letzteres ist durch die Gemeinde finanziell zu 
unterstützen. 

Im Vergleich zu den Städten und den verdichteten Krei-
sen spielt die Nutzung des öffentlichen Personennah-
verkehrs in den ländlichen Kreisen in einem bundes-
weiten Vergleich die geringste Rolle. Der bevorzugte 
Verkehrsträger ist der motorisierte Individualverkehr, 
der auch in Mulfingen eine hohe Bedeutung hat. Nicht 
zuletzt fällt durch das Unternehmen ebm-papst ein 
hoher Pendlerverkehr an, der die gemeindliche Infra-
struktur fordert. Durch Kooperationen und eine besse-
re Vernetzung ist das Verkehrsaufkommen in Zukunft 
zu reduzieren. Fahrer sind in diesem Zusammenhang 
zu Mitfahrern zu machen. Die Bildung von Fahrge-
meinschaften ist langfristig anzustreben. 

Ein zahlenmäßig hoher Durchgangsverkehr sowie 
hohe Fahrgeschwindigkeiten belasten viele Ortsteile 
der Gemeinde Mulfingen und beeinträchtigen die dor-
tige Wohn- und Lebensqualität. Geeignete Maßnah-
men zur Geschwindigkeitsreduzierung auf den Orts-
durchfahren sind notwendig um diese Situation zu 
verbessern. Bauliche Maßnahmen, wie z. B. Grünele-
mente oder eine Verengung der Fahrbahn, sollen die 
Situation nachhaltig verbessern. 

ERGEBNISSE DER BÜRGERBETEILIGUNG

Zur Verbesserung der Mobilität in der Gemeinde ist die 
Etablierung eines Bürgerbusses gewünscht, welcher 
zusätzlich als „Eventbus“ den Jugendlichen zur Verfü-
gung steht. Dieser ist dann Teil eines guten Angebotes 
für Jung und Alt. Medien, wie zum Beispiel das Internet 
oder Apps, sind zur Kommunikation dieses Angebotes 
ebenso einzusetzen, wie das Mitteilungsblatt der Ge-
meinde.

Der Ausbau des Mobilfunknetzes im Gemeindegebiet, 
wie auch die Verbesserung der Breitbandverfügbarkeit 
über alle Teilorte hinweg, ist ein weiteres Anliegen der 
Bürgerschaft. Darüber hinaus sind Bereiche mit freiem 
WLAN zu definieren (z. B. Herrenhaus in Buchenbach 
oder Rathaus in Mulfingen). Diese könnten darüber 
hinaus dazu beitragen, dass sich Jugendlichen an be-
stimmten Orten treffen. 
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5.6 NAHERHOLUNG UND TOURISMUS

Freizeit- und Naherholungsmöglichkeiten in einer 
Kommune sind zunächst für die Einwohner bereitzu-
stellen, um neben den Arbeits- und Verdienstmöglich-
keiten einen Ausgleich zu schaffen. Freizeitangebote 
sind jedoch nicht nur Aufgabe einer Kommune, son-
dern stehen in enger Verbindung mit ehrenamtlich 
engagierten Bürgerinnen und Bürgern. Ein gut ausge-
baute Freizeit- und Naherholungsinfrastruktur kann 
aber auch touristisch vermarktet werden. Dies kann 
die Imagewirkung für eine Kommune steigern und 
eine wirtschaftliche Wertschöpfung für die Einwohner 
und die Kommune ergeben.

RADFAHREN UND WANDERN IM MITTLEREN JAGST-
TAL

Mulfingen bildet zusammen mit den Gemeinden 
Langenburg, Dörzbach und Krautheim das mittlere 
Jagsttal, welches mit seinen besonderen Natur- und 
Landschaftsräumen optimale Bedingungen für Rad- 
und Wandertouren bietet. 

Von besonders großer Bedeutung für die Gemeinde 
Mulfingen ist der Kocher-Jagst-Radweg, der zu den 
beliebtesten Radtouren in Deutschland zählt und eine 
besondere „Zwei-Flüsse-Rundtour“ ermöglicht. Meh-
rere Querwege zwischen Kocher und Jagst bieten zu-
dem die Gelegenheit für Kurztouren; Verbindungswe-
ge zum Taubertalradweg erweitern die Route zu einer 
„Drei-Flüsse-Tour“. 

Der Kocher-Jagst-Radweg führt von Südosten nach 
Nordwesten durch das Mulfinger Gemeindegebiet, 
vorbei an den Ortschaften Eberbach, Buchenbach, 
Berndshofen, Heimhausen, Mulfingen und Ailringen. 
In Buchenbach erwartet mit dem Herrenhaus sowohl 
Einheimische als auch Gäste ein zentraler Anlauf- und 
Informationspunkt.

Neben dem Kocher-Jagst-Radweg führen zahlreiche 
regional bedeutsame Wanderwege durch das Jagst-
tal wie auch über die Markung Mulfingens. Besonders 
erwähnenswert sind der Kulturwanderweg, der auf die 
ökologische und historisch wertvolle Kulturlandschaft 
im Jagsttal hinweist, die Pfade der Stille, die zu einer 
Vielzahl besonderer Kleinode führen und der Jakobs-
weg, der einer der bekanntesten Pilgerwege der Welt 
ist. 

TOURISMUSZIELE IN MULFINGEN

Die Gemeinde Mulfingen mit ihren zahlreichen Ort-
schaften bietet diverse Sehenswürdigkeiten und Be-
sonderheiten, die es zu entdecken gilt. Hierzu gehören 
mehrere Kapellen und Kirchen, historisch bedeutsame 
Gebäude sowie Denkmäler und Bildstöcke. Außerdem 
befindet sich die größte Lourdes-Grotte im süddeut-
schen Raum im Ortsteil Zaisenhausen. Darüber hinaus 
ist der Ottensee ist ein besonderes Naturschauspiel.

Daneben bietet das Herrenhaus in Buchenbach, auch 
Sitz der Touristikinformation, auswärtigen Gästen wie 
auch Einheimischen die Möglichkeit, sich über die Be-
sonderheiten des mittleren Jagsttals zu informieren. 
Eine Ausstellung mit der Bezeichnung „Erlebnis Mitt-
leres Jagsttal“ informiert in großzügig gestalteten 
Ausstellungsräumen zum Thema Natur, Kultur und 
Mensch. 

Folgt man dem Geopfad Jagstberg wird deutlich, wel-
che Spuren der Mensch in der Vergangenheit hinter-
lassen hat und welche Auswirkungen die natürlichen 
Vorgänge der Erde auf die wahrnehmbare Umwelt 
haben. 
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GASTRONOMIE UND BEHERBERGUNG

Um auswärtigen Gästen einen komfortablen und 
angenehmen Aufenthalt in touristisch bedeutsamen 
Landschaften wie dem mittleren Jagsttal zu ermögli-
chen, sind gastronomische Angebote und Übernach-
tungsgelegenheiten erforderlich.

Zum Zwecke der Beherbergung stehen in Mulfingen 
mehrere Ferienwohnungen, Gästezimmer, Gasthäu-
ser, Gaststätten oder Ähnliches zur Verfügung. Mit 
dem „Waldcamping Hollenbacher See“ werden 200 
Stellplätze für Dauercamper sowie 50 Urlauberplätze 
für Wohnmobile und Zelte angeboten.

Das gastronomische und beherbergende Angebot in 
Mulfingen ist jedoch sehr begrenzt. Die Ergebnisse der 
Bürgerbefragung stützen diese Aussage: Das Angebot 
an Restaurants und Gaststätten, welches die Mulfin-
ger Bürgerschaft als wichtig erachtet, wird nur von 
etwa 10 Prozent mit gut bewertet. Ein preisdifferen-
ziertes Gastronomieangebot ist darüber hinaus einer 
der wesentlichen Wünsche für die weitere Gemeinde-
entwicklungsplanung. Im höherpreisigen Marktseg-
ment gibt es mit den Restaurants „Amtshaus“ und 
dem „Landgasthof Jagstmühle“ ein ansprechendes 
Angebot. Ergänzungsbedarfe werden eher im Bereich 
der sogenannten „gutbürgerlichen Küche“ gesehen.

Das qualitative sowie quantitative Angebot im gas-
tronomischen sowie beherbergenden Bereich ist eng 
verknüpft mit der Ausschöpfung des touristischen Po-
tentials in der Gemeinde. Allerdings ist – insbesondere 
für die gastronomischen Angebote – eine Sensibilisie-
rung der Einheimischen notwendig, um derartigen An-
geboten eine gute Basis zu verschaffen.
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ERGEBNISSE DER KOMMUNALEN KLAUSURTAGUNG

Das Jagsttal und das unweit gelegene Kochertal bie-
ten ein attraktives touristisches Potential in der Regi-
on. Eine Weiterentwicklung des touristischen Angebo-
tes in Mulfingen ist daher von großer Bedeutung. Der 
Ausbau von Rastmöglichkeiten, eine bessere Beschil-
derung und die Förderung der Elektromobilität sind 
neben der Einrichtung von Premium Wanderwegen 
und Wohnmobilstellplätzen nur einige Möglichkeiten. 
Durch ein verstärktes Marketing ist Mulfingen als tou-
ristischer Ort bekannter zu machen. 

ERGEBNISSE DER BÜRGERBETEILIGUNG

Mulfingen bietet ein herausragendes touristisches Po-
tential, das zu einem wirtschaftlichen Standbein in 
der Gemeinde auszubauen ist. Die vorhandenen Wan-
der-, Walking- und Joggingstrecken (z. B. Geopfad 
und „Pfade der Stille“) sind digital besser zu kommu-
nizieren bzw. zu vermarkten (z. B. Internetauftritt der 
Gemeinde). Darüber hinaus sind besondere Wander-
strecken anzulegen, die den Tourismus im Ort fördern 
(z. B. mit Kneippbecken oder ein Generationenpfad). 

Der Hauptort Mulfingen verfügt im Bereich südlich der 
Wertstraße über gut frequentierte Spiel- und Sport-
flächen sowie einen, in unmittelbarer Nähe befindli-
chen, attraktiven Badeplatz an der Jagst. Diese groß-
zügigen Spiel- und Freiflächen sind zu erhalten; auch 
im Zusammenhang mit der Realisierung des Bebau-
ungsplans „Wertplatz“. Sollte ein Erhalt dieser Flächen 
nicht möglich sein, sind alternative Flächen in Orts-
kernnähe (z. B. Gartengebiet Ried) zur Verfügung zu 
stellen. 

Die Badeplätze und Badeseen in Mulfingen sind cha-
rakteristisch und haben einen große Naherholungs-
wert für die Mulfinger Bevölkerung sowie für auswärti-
ge Besucher. Diese sind zu erhalten, zu pflegen und zu 
verbessern (z. B. Wasserspielplätze). 

Durch weitere Stellplätze für Wohnmobile ist der Cam-
pingtourismus zu fördern. Die vorhandene Campin-
ginfrastruktur ist durch die Gemeinde zu unterstützen 
(z. B. Camping Hollenbacher See). Veranstaltungen 
wie zum Beispiel ein Open-Air-Kino locken Besucher 
von Außerhalb und bieten Unterhaltung für Einhei-
mische. Die Sauberkeit und das Erscheinungsbild der 
Gemeinde sind besser zu pflegen: Hundetoiletten und 
Mülleimer können hierzu beitragen.

Das Herrenhaus im Ortsteil Buchenbach ist als tou-
ristischer Informationspunkt auszubilden. Getränke-
automat, Sitzmöglichkeiten und Ladestationen für 
Elektrofahrräder/-Fahrzeuge werten den Standort 
zusätzlich auf. Die Infrastruktur mit Ladestationen für 
Elektrofahrzeuge ist, regional abgestimmt, gemeinde-
weit auszubauen. 
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5.7 STÄDTEBAULICHE GESTALT UND IDENTITÄT

Neben historischen Ereignissen und der je spezifischen 
geografischen und landschaftsbezogenen Lage ist der 
Städtebau eine weitere Dimension, die identitätsstif-
tend für eine Kommune wirkt.

Städte und Gemeinden mit reichhaltiger historischer 
Bausubstanz – seien es Fachwerkhäuser, Burgen und 
Schlösser, Reste von Klöstern und Mauern, ein histori-
scher Marktplatz, eine mittelalterliche Kirche – tun sich 
in dieser Beziehung leichter, Identität herzustellen.

Aber auch neue Architektur ist geeignet, diese Symbo-
lebene zu erzeugen. Eines der spektakulärsten Beispie-
le dafür ist das Konzepthaus in Blaibach in der Nähe 
von Cham in Bayern.

Diese Symbolebene zu schaffen gilt nicht nur für Kom-
munen, sondern auch für Unternehmen, wie das Car-
men-Würth-Forum in Künzelsau, entworfen von David 
Chipperfield, eindrucksvoll zeigt.

STÄDTEBAULICHE SANIERUNG IN DER ORTSMITTE 
MULFINGEN

Die Städtebauförderung in Baden-Württemberg ist 
ein wichtiges Instrument zur Verbesserung der Wohn-, 
Arbeits- und Lebensbedingungen in den Kommunen 
des Landes. Nach dem Grundsatz „Innen- vor Auße-
nentwicklung“ trägt die in diesem Zusammenhang 
geförderte Stadterneuerung maßgeblich dazu bei, 
die Flächeninanspruchnahme für Siedlungs- und Ver-
kehrszwecke zu minimieren. Darüber hinaus soll das 
bauliche Erbe in Städten und Gemeinden erhalten 
oder stadtklimatische und energetische Verbesserun-
gen umgesetzt werden. Ein bedeutendes Ziel der Stad-
terneuerung ist die Verbesserung und Anpassung des 
Wohnungsbestandes. Neben einer Aufwertung des 
Wohnumfeldes kann hierzu die energetische Moderni-
sierung des Wohnungsbestandes gezählt werden.

Zur Erreichung dieser und weiterer Ziele stehen in 
Baden-Württemberg mehrere Programme zur Ver-
fügung. Zu einem der wichtigsten gehört das Ba-
den-Württembergische „Landessanierungspro-
gramm“. Dabei werden Städte und Gemeinden 
jährlich mit namhaften Förderbeträgen unterstützt. 
Auch die Gemeinde Mulfingen ist mit großen Teilen 
der Ortsmitte im Landessanierungsprogramm aufge-
nommen. Die Bewilligung von Fördermitteln für das 
Sanierungsgebiet „Ortskern West“ im Hauptort Mul-
fingen erfolgte für das Programmjahr 2010 und endet 
voraussichtlich zum 30. April 2019. 

Zu den wesentlichen Maßnahmen zählen die Neu-
gestaltung des Straßenraumes, die Aufwertung 
des Wohnumfeldes sowie die Verbesserung der Ver-
kehrsführung. Zusätzlicher Wohnraum, ein größeres 
Angebot an Parkierungsflächen, sowie eine bessere 
Freiflächengestaltung sind jedoch ebenfalls wichtige 
Zielsetzungen. 

Dass der Bürgerschaft die Verschönerung der Innen-
stadt ein wichtiges Anliegen ist, sei an dieser Stel-
le als ein zentrales Ergebnis der Bürgerbefragung zu 
erwähnen: Es landete auf dem ersten Rang bei der 
Frage nach Wünschen, Anregungen und Ideen für die 
weitere Gemeindeentwicklungsplanung. Allerdings 
sind ortsbildverbessernde Maßnahmen nicht nur auf 
die Innenstadt zu beschränken, da die Gemeinde – zu-
mindest nach den Ergebnissen der Bürgerbefragung 
– im Allgemeinen als eher ungepflegt wahrgenommen 
wird. Nachfolgend wird auszugsweise auf Stärken und 
Schwächen der einzelnen Ortsteile eingegangen. 
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STÄDTEBAUBEZOGENE EINDRÜCKE AUS DEN ORTS-
TEILEN

Ailringen
Prägend für die Ailringer Ortsmitte ist das historische 
Rathaus, das sich bereits seit dem Ende des 16. Jahr-
hunderts an dieser Stelle befindet sowie der daran 
vorbeifließende Rißbach, der sich seinen Weg durch 
den historisch gewachsenen Kern bahnt. Über allem 
thront in halbhoher Lage die katholische Kirche St. 
Martin, die durch ein kleineres Abbild in der Ortsmit-
te – die Kapelle St. Bernhard – ergänzt wird. Eine wei-
tere städtebauliche Besonderheit ist das Amtshaus, 
welches ebenfalls gegen Ende des 16. Jahrhunderts 
erbaut wurde und sich zudem durch ein hochwertiges 
gastronomisches Angebot auszeichnet. Die Gestal-
tung der Ortsmitte erscheint überwiegend funktional 
und nüchtern. Leerstehende Häuser in zentraler Lage 
führen zu einer optischen Abwertung. 

Buchenbach
Identitätsstiftendes Merkmal für den Ortsteil ist – 
nicht nur aufgrund der namensgebenden Rolle – der 
Buchenbach. Dieser mündet unweit der Ortsmitte in 
die Jagst, die den Ortsteil in zwei Hälften teilt. Prä-
gend für die Ortsmitte ist das Herrenhaus sowie das 
augenscheinlich renovierungsbedürftige Gasthaus 
zum Ochsen. Über allem thront in erhöhter Lage ein 
kleines Schloss, welches (wahrscheinlich) zur Mitte des 
14. Jahrhunderts erbaut wurde. Die Ortsmitte machte 
zum Zeitpunkt der Begehung (März 2017) einen eher 
unfertigen und wenig einladenden Eindruck. Ausste-
hende Belagsarbeiten und offene Kabelschächte sind 
an dieser Stelle beispielhaft zu erwähnen. 

Eberbach
Der Ortsteil Eberbach vermittelt einen ruhigen und 
dörflichen Eindruck. Bedeutendes sowie identitäts-
stiftendes Element ist der Rötelbach, der den Ort 
durchquert und südwestlich der Siedlung in die Jagst 
einmündet. Ein identitätsstiftendes Bauwerk ist die 
evangelische Kirche im Böschungsbereich des Rötel-
bachs. Die Straßenraumgestaltung der Hauptstraßen 

wirkt nüchtern und funktional. An manchen Stellen 
trüben sanierungsbedürftige bzw. abbruchreife Ge-
bäude den Gesamteindruck des Ortsteils. 

Hollenbach
Charakteristisch für den Ortsteil Hollenbach ist die 
alte Dorflinde, die sich in zentraler Lage unweit der 
Stephanuskirche befindet. Durch den Ort fließt der 
Hollenbach, der gleichzeitig Namensgeber der Sied-
lung ist. In den zentralen Bereichen rund um das Dorf-
gemeinschaftshaus ist der Bachlauf ansprechend 
gestaltet. Die umliegenden Sitzgelegenheiten laden 
jedoch nicht zum Verweilen ein. Unweit der Ortsmitte 
trüben brachgefallene Gebäude den Gesamteindruck. 
In diesem Zusammenhang ist insbesondere das Areal 
um das ehemalige Gasthaus Lamm zu nennen. Der 
Ortsteil wirkt zweigeteilt: Draußen die Unternehmen 
ebm-papst und JAKO, eingebettet in eine gestaltete 
Landschaft, drinnen der Ortskern, dem man ansieht, 
dass er gestalterisch aufgewertet werden muss.

Jagstberg
Zu den identitätsstiftenden Gebäuden im Ortsteil 
Jagstberg gehört die Kirche St. Burchard entlang der 
Bergstraße. Die Bergstraße selbst, mit ihren teilwei-
se gepflegt gestalteten Gebäuden, hinterlässt einen 
guten Eindruck, der jedoch durch eine karge Straßen-
raumgestaltung (z. B. Vorplatz bei der Kirche) beein-
flusst wird. Das Neubaugebiet „Hoffeld“, in dem sich 
noch viele freie Bauplätze befinden, liegt hervorra-
gend. Der Blick in das Jagsttal reicht aber offensicht-
lich nicht, um Käufer für die Bauplätze zu gewinnen; so 
wirkt das Areal derzeit etwas verloren und halbfertig. 

Mulfingen
Der Ortsteil Mulfingen ist gleichzeitig der Hauptort der 
Gemeinde. Teile der Ortsmitte, in der sich die wenigen 
Einzelhändler und Dienstleister konzentrieren, sind im 
Sanierungsverfahren „Ortskern West“ zusammen-
gefasst, welches eine funktionale und gestalterische 
Aufwertung dieser Bereiche zum Ziel hat (siehe Kapi-
tel „Städtebauliche Sanierung in der Ortsmitte Mulfin-
gen“). Ortsbildprägend ist das Gebäude der Katholi-

100

Gemeinde Mulfingen



In Ailringen 101



schen Kirche St. Kilian, die sich in einer etwas erhöhten 
Lage unweit des Ortskerns befindet. Richtung Osten 
folgen große Infrastruktureinrichtungen wie beispiels-
weise die Gerhard-Sturm-Halle oder das Schulzentrum 
der Gemeinde. Am westlichen Siedlungsrand befindet 
sich mit dem Edeka Schmid-Markt eine größere Ein-
zelhandelsnutzung, die auch eine Bäckerei mit Café 
einschließt. Trotz geringer Aufenthaltsqualität an die-
ser Stelle hat sich herausgestellt, dass dieses Angebot 
in der Bevölkerung positiv angenommen wird. Verlässt 
man den Ort in westlicher Richtung und überquert die 
an dieser Stelle verlaufende Jagst, gelangt man zu ei-
ner weiteren Besonderheit – der St. Anna Kapelle. 

Simprechtshausen
Mittelpunkt des Ortsteils Simprechtshausen ist die Ka-
tholische Kirche St. Peter und Paul, die um das Jahr 
1600 erbaut wurde. Freie Bauplätze stehen im Bereich 
„Schafäcker“ zur Verfügung. Die Attraktivität des 
Baugebiets leidet jedoch unter einem ungepflegten 
Erscheinungsbild, das durch sanierungsbedürftige Ge-
bäude und eine verbesserungswürdige Freiflächenge-
staltung ausgelöst wird.

Zaisenhausen
Charakteristisch für den Ortsteil Zaisenhausen sind 
die beiden Fließgewässer „Pippibach“ und „Ette“. Ent-
lang der Ettetalstraße befindet sich mit dem alten 
Rathaus/Schulhaus ein ortsbildprägendes Gebäude. 
Bedeutenden Einfluss auf das Gemeindeleben hat die 
Brechdarre beim Sportplatz.

Positive Eindrücke aus den Ortsteilen | Quelle: Reschl Stadtentwicklung
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GESTALTUNG DER ORTSEINGÄNGE

Für die Gestaltung der Ortseingänge in Mulfingen 
existiert gegenwärtig kein Konzept. Dementspre-
chend werden Beginn und Ende der Ortschaften le-
diglich durch die Ortsschilder definiert. Maßnahmen 
zur einheitlichen Gestaltung der Ortseingänge könn-
ten allerdings einen positiven Einfluss auf die Wahr-
nehmung der Gemeinde nehmen. Auf diese Weise 
kann beispielsweise erreicht werden, dass Mulfingen 
mit seinen vielen Ortsteilen bewusster wahrgenom-
men wird und der Wiedererkennungswert steigt. Ort-
seinfahrten geben außerdem die Gelegenheit, die 
Vorzüge der Gemeinde hervorzuheben (zum Beispiel 
der hohe Wohnwert an der Jagst). Hinweise auf even-
tuell vorhandene Prädikate wie beispielsweise „fami-
lienfreundlich“ können ebenfalls zu „Werbezwecken“ 
angebracht werden. Ein weiterer positiver Effekt, der 
insbesondere für die Anwohnerinnen und Anwohner 
der Ortsdurchfahrten entscheidend ist, kann die Ver-

minderung der Fahrgeschwindigkeiten sein. Neben ei-
ner entsprechenden Beschilderung und Bepflanzung 
können Beleuchtungselemente zum Einsatz kommen. 
Empfehlenswert ist die Erarbeitung eines Konzeptes 
durch Stadtplaner unter Einbezug der Bürgerschaft. 

GESTALTUNG DES ÖFFENTLICHEN RAUMES

Der öffentliche Raum hat einen großen Einfluss auf die 
Lebensbedingungen der Einwohnerinnen und Einwoh-
ner. Einerseits ist er ein Ort für kulturelle Aktivitäten, 
andererseits spielt sich in ihm nicht selten ein bedeu-
tender Teil des sozialen Lebens ab. Die Nutzung des 
öffentlichen Raumes steht allerdings in einem unmit-
telbaren Zusammenhang mit seiner Gestaltung. 

Zu den wichtigen Ausstattungselementen des öffent-
lichen Raumes gehören Sitzgelegenheiten und Be-
leuchtungseinrichtungen, da diese gestaltende und 

Abbildung: Negative Eindrücke aus den Ortsteilen | Quelle: Reschl Stadtentwicklung
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funktionale Eigenschaften vereinen: Bänke sorgen für 
Ruhemöglichkeiten, die insbesondere für ältere Per-
sonen wichtig sind, Lampen verbessern die Sicherheit 
in den Abend- und Nachtstunden. Ein positiver Ne-
beneffekt bei der Wahl eines einheitlichen Mobiliars ist 
der Wiedererkennungswert und die Vermittlung von 
Zusammengehörigkeit. Störende Einflüsse, wie zum 
Beispiel ungepflegt wirkende Anschlagswände oder in 
die Jahre gekommene Sitzbänke, wie sie in Mulfingen 
häufig anzutreffen sind, stören den Gesamteindruck.

ERGEBNISSE DER KOMMUNALEN KLAUSURTAGUNG

Bereits in der Vergangenheit hat die Gemeinde Mul-
fingen mit der Gestaltung der Ortsdurchfahrten das 
Erscheinungsbild verbessern können. Dennoch sind an 
vielen Stellen weitere Maßnahmen notwendig. Mehr 
Aufenthaltsqualität in den Ortsmitten, eine besse-
re Beleuchtung und mehr Sitzmöglichkeiten sind nur 
einige Beispiele, die unter der Maxime einer einheitli-
chen Gestaltung umzusetzen sind. In den kommuna-
len Haushalten der nächsten Jahre sind dafür Mittel 
einzustellen. 

Für die Ortsteile sind Dorfentwicklungskonzepte zu er-
stellen. Durch diese Konzepte sollen Vorschläge erar-
beitet werden, die sich auf die Gestaltung der öffent-
lichen Plätze, die Straßenbeleuchtung, die Bachläufe 
und das Mobiliar beziehen. Aber auch die Sauberkeit 
und das Erscheinungsbild, das z. B. durch leerstehende 
Gebäude beeinträchtigt wird, sind zu berücksichtigen. 
Im Rahmen der Aufstellung sind bereits vorhandene 
Unterlagen zu aktualisieren. Auch die Gestaltung der 
Ortseingänge muss mit bedacht werden. Die Konzep-
te sollten unter Einbezug der Bürgerschaft auf den 
Weg gebracht werden. 

ERGEBNISSE DER BÜRGERBETEILIGUNG

Das Erscheinungsbild der Gemeinde ist insgesamt zu 
verbessern: Vorhandenes ist besser zu Pflegen. Paten-
schaften können zu diesem Zweck vergeben werden. 
Gleiches ist auch für neue Grün- und Freiflächen denk-
bar. Die Anlage von Nutzpflanzen in gemeinschaftli-
chen Gärten kann Teil der pädagogischen Konzepte 
von Kindergärten und Schulen sein.

Die Gemeinde kümmert sich um ein einheitliches 
Erscheinungsbild, um das Gemeinschaftsgefühl 
ortsteilübergreifend zu stärken und Auswärtigen 
Zusammengehörigkeit zu signalisieren. Ortsteilent-
wicklungskonzepte, die in Zusammenarbeit mit der 
Bürgerschaft erarbeitet werden, tragen dazu bei (sie-
he oben). Thematisiert werden können zum Beispiel 
die Möblierung, die Bepflanzung und die vorhandenen, 
ungepflegt wirkenden Anschlagwände. Die Ortsein-
gänge werden als Torfunktion und zu bessern Wahr-
nehmung der Gesamtgemeinde und ihrer Ortsteile 
besser gestaltet. Temporäre Gestaltungselemente in 
den Ortsteilen, zum Beispiel Osterschmuck, ist auf alle 
Ortsteile auszuweiten. 

Barrierefreiheit im öffentlichen Raum muss bereits 
gegenwärtig und in Zukunft noch ausgeprägter ein 
wichtiges Anliegen der Gemeinde sein. Vorrangig sind 
Gehwege auf den Hauptverkehrswegen herzustellen, 
zu sichern oder auszubauen (zum Beispiel Wasserweg 
zum Stausee). In der Schulwegeplanung ist die Barrie-
refreiheit ebenfalls von hoher Bedeutung. 

Die Gestaltung und Pflege der Badeplätze ist zu ver-
bessern. Das Angebot an Spielplätzen ist auszubauen. 
In jedem Ortsteil ist ein Standardangebot herzustel-
len, welches durch eine „große“ Lösung an zentraler 
Stelle ergänzt wird.

Bei der Sanierungsplanung im Hauptort Mulfingen ist 
die Bürgerschaft intensiver einzubeziehen. Insbeson-
dere bei der Gestaltung des öffentlichen Raumes wird 
ein Beteiligungsverfahren eingefordert. 
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Das „Integrierte Gemeindeentwicklungskonzept Mul-
fingen 2030“ ist ein ganzheitliches Handlungskonzept, 
das die strukturellen, die flächenbezogenen und die 
städtebaulichen Entwicklungsschwerpunkte der Ge-
meinde für einen mittel- bis langfristigen Zeitraum 
formuliert. Benannt werden Ziele und konkrete Hand-
lungsansätze zu deren Realisierung.

Auf Basis der in den einzelnen Handlungsfeldern for-
mulierten und mit Gemeinderat sowie Verwaltung 
abgestimmten Leitzielen wurden die Leitprojekte de-
finiert. Anhand der Leitziele und den daraus abgelei-
teten Leitprojekten, kann eine periodische Evaluierung 
des Konzepts erfolgen.

Die Leitziele und Leitprojekte des Masterplans prägen 
die künftige Entwicklung von Mulfingen ganz wesent-
lich, sie besitzen in der Regel eine regionale und/oder 
überregionale Ausstrahlung.

Leitziel
Strategieziele geben die Richtung der zukünftigen 
Entwicklung vor und formulieren den Pfad der künfti-
gen Entwicklung. Sie bilden einen Entscheidungs- und 
Handlungskorridor für die kommenden Jahre. Die Leit-
ziele sind bei sich ändernden Rahmenbedingungen zu 
überprüfen und gegebenenfalls zu aktualisieren. Stra-
tegieziele sind ein wichtiges Mittel, um Fehlentwick-
lungen aus der Vergangenheit zu korrigieren und neue 
Schwerpunkte zu setzen.

Leitprojekt
Die Leitprojekte konkretisieren die Leitziele. In der Regel 
können diese Vorhaben in einem konkreten Zeitraum 
umgesetzt werden. Voraussetzung für die Umsetzung 
sind qualifizierte Beschlüsse des Gemeinderates auf 
Basis des Gesamtkonzeptes. Anhand der Projekte wird 
das Gemeindeentwicklungskonzept konkret und greif-
bar. Es handelt sich dabei nicht um einen starren Auf-
gabenkatalog, sondern um ein Handlungsprogramm, 
das offen ist für Fortschreibungen und Aktualisierun-
gen.

Nächste Schritte
Leitprojekte, für die eine unmittelbare Umsetzung 
empfohlen wird, sind in der folgenden Auflistung ge-
sondert gekennzeichnet:
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Gemeinde Mulfingen

LEITZIELE

„Trendwende“ als anzustrebendes Szena-
rio der Bevölkerungsentwicklung: 3.800 bis 
4.000 Einwohner im Zieljahr 2030. Dieses 
Leitziel hat seine Begründung darin, dass 
damit die Lebensqualität gefestigt und die 
öffentliche und private Infrastruktur gesi-
chert wird.

LEITPROJEKTE

Die Gemeinde Mulfingen ermöglicht 
jährlich rund 25 Netto-Zuzüge. Dieses 
Leitprojekt kann nicht alleine stehen. Es 
ist Querschnittsprojekt über alle Bereiche 
der Gemeindeentwicklung und wird in an-
deren Leitprojekten umsetzungsbezogen 
konkretisiert. 

6.1 DEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG
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6.2 SIEDLUNGSENTWICKLUNG UND WOHNEN

LEITZIELE

Doppelstrategie zur Innen- und Außenent-
wicklung mit intensiver Mobilisierung der 
Potentiale im Innenbereich und bedarfsori-
entierter Außenentwicklung.

Realisierung von neuen Wohnbauflächen in 
erster Priorität im Hauptort Mulfingen.

Schaffung von angebotsdifferenziertem 
Wohnraum speziell für junge Erwachsene, 
Familiengründer, „temporär Standortge-
bundene“ und Senioren.

LEITPROJEKTE

Die Gemeinde Mulfingen implementiert 
ein professionelles Flächenmanagement 
zur Koordinierung von Innenentwicklungs-
maßnahmen und unterstützt aktiv priva-
te Projektentwicklungen:

 − Direktansprache und Einzelgespräche zur Akti-
vierung der Innenentwicklungspotentiale

 − Erstellung einer aktuellen Baulücken-, Leer-
stands- und Immobilienbörse, um Interes-
sierten den Zugang zum Immobilienmarkt in 
Mulfingen zu erleichtern.

 − aktive Vermarktung der kommunalen Bau-
plätze und Nachverdichtungspotentiale im 
Kernort Mulfingen.

Die Gemeinde Mulfingen spricht aktiv 
Makler, Bauträger und sonstige Investo-
ren für mögliche Projekte im (Geschoss-) 
Wohnungsbau an und hält ein regelmäßi-
ges Wohnungsbauforum ab.

Die Gemeinde Mulfingen fördert die Re-
alisierung von Miet- und Eigentumswoh-
nungen (Geschosswohnungsbau). Hierfür 
aber prüft die Gemeinde die Realisierbar-
keit von Projekten – hinsichtlich Planungs-
recht und Finanzierung – und entwickelt 
vorhandene Flächen, ggf. durch eigenen 
Aufkauf.

N
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Die Gemeinde Mulfingen entwickelt in 
erster Priorität ausschließlich neue Wohn-
bauflächen in den Bereichen „Brunnen-
flur“ und „Wertplatz“ im Hauptort Mulfin-
gen.

Die Gemeinde Mulfingen erarbeitet für 
den Bereich „Wertplatz“ einen städte-
baulichen Vorentwurf unter Beteiligung 
der Bürgerschaft. Darauf aufbauend wird 
eine Planungskonkurrenz (städtebau-
licher Wettbewerb) für den Wertplatz 
durchgeführt. Das Areal Wertplatz hat für 
die städtebauliche Neuausrichtung eine 
herausragende Bedeutung. Von dessen 
Neuausrichtung soll ein Impuls für städte-
bauliche Qualität ausgehen.

Die Gemeinde Mulfingen überprüft die 
vorhandene kommunale Förderrichtlinie 
(Familienwohngeld) hinsichtlich weiterer 
Fördermöglichkeiten (Bauträger, Bauher-
rengemeinschaften, Alleinstehende/-er-
ziehende, Abbruch-/ Sanierungsförde-
rung, Barrierefreiheit) zur Steigerung der 
Attraktivität des Wohnstandortes und 
schafft Transparenz hinsichtlich weiterer 
öffentlicher Fördermittel. Das Programm 
„Bauen im Ort“ wird fortgeführt.

Die Gemeinde Mulfingen wendet bei 
Grundstücksverkäufen und der Bodenord-
nung neuer Gebiete bauverpflichtender 
Klauseln in den Verträgen an.

Die Gemeinde Mulfingen erarbeitet Ort-
sentwicklungskonzepte um gegebenen-
falls in den Bodenverkehr eingreifen und 
das Vorkaufsrecht ausüben zu können.

N
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Gemeinde Mulfingen

6.3 WIRTSCHAFT, HANDWERK, LANDWIRTSCHAFT UND EINZELHANDEL

LEITZIELE

Erhalt der Gemeinde als attraktiver Arbeits-
platzstandort in der Region − Sicherung der 
Standorttreue der Unternehmen.

Verbesserung des Nahversorgungsangebo-
tes

Unterstützung der landwirtschaftlichen Be-
triebe und des Handwerks in der Gemeinde.

LEITPROJEKTE

Die Gemeinde Mulfingen führt regel-
mäßige Firmenbesuche mit dem Ge-
meinderat durch und fragt im Rahmen 
der Bestandspflege regelmäßig mögliche 
Flächenbedarfe der vorhandenen grö-
ßeren Unternehmen ab und unterstützt 
diese bei der Absicherung des Standorts 
Mulfingen (bspw. Ansiedlung von Zuliefe-
rern - Clusterbildung für ebm-papst).

Die Gemeinde Mulfingen schafft Flächen 
für kleinere und mittlere Unternehmen, 
allen voran für Handwerksbetriebe.

Die Gemeinde Mulfingen prüft die 
Möglichkeit einer weiteren großflächigen 
Einzelhandelsansiedlung (städtebauli-
che Verträglichkeit, Wirkungsanalyse und 
Kompatibilität mit LEP BaWü und Regio-
nalplan Heilbronn-Franken).

Die Gemeinde Mulfingen fördert den 
Ausbau mobiler Bringdienste zur Sicher-
stellung der Versorgung in den Ortsteilen.

N
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6.4 SOZIALES, KULTUR, INFRASTRUKTUR UND GESUNDHEIT

LEITZIELE

Bedarfsgerechter Ausbau des Betreuungs-
angebotes im Krippen- und Kindergarten-
bereich nach Überprüfung der Standorte 
sowie Stärkung des Schulstandortes Mulfin-
gen.

Bedarfsgerechter Ausbau des Angebotes für 
Seniorinnen und Senioren.

Erhalt der medizinischen Versorgung und 
Profilierung als Gesundheitsstandort (Apo-
theke, Physiotherapie).

LEITPROJEKTE

Die Gemeinde Mulfingen etabliert ein 
strategisches kommunales Liegenschafts-
management und klärt in diesem Zu-
sammenhang die Standortfrage für einen 
neuen Bauhof.

Die Gemeinde Mulfingen erstellt eine 
Kindergartenkonzeption als Grundlage für 
die weitere Entwicklung unter Einbezie-
hung der großen ortsansässigen Unter-
nehmen.

Die Gemeinde Mulfingen unterstützt die 
Weiterentwicklung und den qualitativen 
Ausbau der Grund- und Gemeinschafts-
schule.

Die Gemeinde Mulfingen erstellt eine 
Seniorenkonzeption und prüft die Realisie-
rung einer weiteren Einrichtung zur Pfle-
ge und Betreuung sowie den Ausbau der 
Sozialstation.

Die Gemeinde Mulfingen entwickelt ein 
langfristiges medizinisches Versorgungs-
konzept unter Einbezug von Apotheke und 
Physiotherapie.
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Gemeinde Mulfingen

6.5 MOBILITÄT

LEITZIELE

Verbesserung des Mobilitätsangebotes für 
Jung und Alt, insbesondere ÖPNV.

Ausbau des Fuß-, Wander- und Radver-
kehrsnetzes.

Ausbau der Breitband- und Mobilfunkver-
sorgung.

LEITPROJEKTE

Die Gemeinde Mulfingen optimiert das 
Nahverkehrsangebot in Zusammenarbeit 
mit dem Nahverkehr Hohenlohekreis, den 
ortsansässigen Unternehmen und den 
Schulen.

Die Gemeinde Mulfingen initiiert und 
unterstützt die Etablierung eines Bürger-
busses.

Die Gemeinde Mulfingen baut die Be-
schilderung der Rad- und Wanderwege 
aus und schließt Lücken im Rad- und 
Wanderwegenetz auch zu anderen Kom-
munen.

Die Gemeinde Mulfingen sorgt für einen 
weiteren Breitband- und Mobilfunkausbau 
in der Gemeinde als wichtiger Standort-
faktor für Unternehmen sowie Einwohner.

N
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6.6 NAHERHOLUNG UND TOURISMUS

LEITZIELE

Ausbau des touristischen Potentials als 
weiteres wirtschaftliches Standbein der 
Gemeinde.

LEITPROJEKTE

Die Gemeinde Mulfingen unterstützt die 
Ansiedelung weiterer gastronomischer 
und beherbergender Angebote und bietet 
die Möglichkeit einer Anschubfinanzierung 
(beispielsweise Café in der neuen Orts-
mitte).

Die Gemeinde Mulfingen verbessert die 
Infrastruktur für Touristen (z. B. Bereitstel-
lung von öffentlichen Toiletten, Rastmög-
lichkeiten, Info-Points, WLAN-Hotspots, 
E-Bike-Ladestationen, …).

Die Gemeinde Mulfingen stellt die 
vorhandenen touristischen Potentiale 
transparent dar und erstellt ein eigenes 
touristisches Werbekonzept mit Broschü-
re, Info-Points, Homepage und mobiler 
Tourismus-App.

Die Gemeinde Mulfingen verbessert die 
Beschilderung und das Informationsan-
gebot an touristischen Punkten im Ge-
meindegebiet und stellt das Herrenhaus 
in Buchenbach als zentralen touristischen 
Anlaufpunkt heraus.

Die Gemeinde Mulfingen erhält, pflegt 
und verbessert die Badeplätze an der 
Jagst bzw. die Badeseen in der Gemeinde.

N
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Die Gemeinde Mulfingen baut das Ange-
bot an Spielplätzen aus: In jedem Ortsteil 
wird ein Standardangebot in der Nähe 
der Ortsmitte eingerichtet. Ergänzt wird 
dieses Standardangebot durch eine „gro-
ße Lösung“ an einem zentralen Ort im 
Gemeindegebiet.
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6.7 STÄDTEBAULICHE GESTALT UND IDENTITÄT

LEITZIELE

Kernort Mulfingen stärken. Ortsmitte als 
städtebauliche Visitenkarte der Gesamtge-
meinde ausbilden.

Städtebauliche Aufwertung der Ortsmitten 
in den Ortsteilen sowie gestalterische Auf-
wertung und einheitliche Gestaltung aller 
Ortseingänge.

Berücksichtigung der Belange einer altern-
den Gesellschaft hinsichtlich Barrierefreiheit 
im öffentlichen Raum.

LEITPROJEKTE

Die Gemeinde Mulfingen führt das 
Sanierungsprojekt „Ortsmitte Mulfingen“ 
unter Beteiligung der Bürgerschaft fort.

Die Gemeinde Mulfingen sorgt für mehr 
Aufenthaltsqualität in der Gemeinde und 
insbesondere in den Ortsmitten durch 
eine bessere Beleuchtung und mehr Sitz-
möglichkeiten. 

Die Gemeinde Mulfingen erstellt unter 
Beteiligung der Bürgerschaft Ortsentwick-
lungskonzepte für die Ortsteile mit funkti-
onalen und gestalterischen Aussagen.

Die Gemeinde Mulfingen erstellt unter 
Beteiligung der Bürgerschaft ein Konzept 
zur Gestaltung der Ortseingänge und 
setzt geschwindigkeitsreduzierende Maß-
nahmen entlang der Ortsdurchfahrten 
um.
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7.1 EMPFEHLUNGEN DES PLANUNGSBÜROS: HIERARCHIE

Alle Leitziele und Leitprojekte in den unterschiedli-
chen Handlungsfeldern sind wichtig. Gemeinsam ist 
den Leitprojekten das Ziel, die Lebensqualität in der 
Gemeinde weiter auszubauen. Sie können aber, auch 
aufgrund der personellen Verwaltungskapazität, nicht 
alle unmittelbar angegangen werden. Deshalb ist es 
notwendig, eine logische Abfolge und Priorität der 
Handlungsfelder vorzunehmen. 

Es ist für die Gemeinde Mulfingen von allergrößter 
Bedeutung, die Einwohnerzahl zu stabilisieren bezie-
hungsweise moderat zu erhöhen. Die Siedlungs- und 
Wohnungsentwicklung soll dazu beitragen, dass durch 
ein quantitativ und qualitativ erweitertes Wohnungs-
angebot mehr Menschen nach Mulfingen ziehen. Das 
Angebot darf sich nicht nur auf Bauplätze für den Ein-
familienhausbau beziehen, sondern sollte auch Ange-
botsformen und Wohnformen für junge Paare, Famili-
en oder Senioren umfassen. Aufgrund der Wichtigkeit 
dieses Handlungsfelds für die Gemeindeentwicklung 
wird im folgenden Kapitel nochmals detailliert darauf 
eingegangen.

7.2 MASTERPLAN

Darüber hinaus ist es vordringlich, die Gemeinde at-
traktiver zu machen. Es muss gelingen, sie als Ge-
samtgemeinde mit eigener Identität zu entwickeln. 
Dies wird sich nur realisieren lassen, wenn die städte-
bauliche Qualität, vordringlich im Kernort Mulfingen, 
aber auch in den Ortsteilen einen höheren Stellenwert 
erhält.

Verbesserungen in der sozialen Infrastruktur, der Mo-
bilität, der Freizeit und Naherholung sind weitere Bau-
steine, die dazu beitragen, die Einwohnerentwicklung 
zu stabilisieren. Von Herausragender Bedeutung ist die 
Breitband- und Mobilfunkversorgung. 

Das Büro Reschl Stadtentwicklung empfiehlt eine Pri-
orisierung der Handlungsfelder. Das ist vor allem dem 
Umstand geschuldet, dass nicht alle Leitprojekte zeit-
gleich umgesetzt werden können.

Der Masterplan „Integriertes Gemeindeentwicklungs-
konzept Mulfingen 2030“ fast die Strategieziele für die 
Gesamtgemeinde zusammen. Auf einem Plan sind die 
Handlungsschwerpunkte für die nächsten eineinhalb 
Jahrzehnte zusammengefasst. Der Masterplan ist ein 
informelles Instrument. Auf dieser Grundlage können 
dann rechtsverbindliche Planungen eingeleitet wer-
den. In ihm sind die Leitziele und Leitprojekte aufgelis-
tet. Auf diesem Plan wird deutlich, wo und in welchen 
Handlungsfeldern die Schwerpunkte der Gemeinde-
entwicklung liegen.

Der Erfolg des „Integrierten Gemeindeentwicklungskonzepts Mulfingen 2030“ wird sich wesentlich an seiner 
Umsetzbarkeit messen lassen müssen. Das Handlungsprogramm formuliert 16 Leitziele und 33 Leitprojekte, die 
in der Realisierung eine Vielzahl von Einzelmaßnahmen notwendig machen; für die Gemeinde bedeutet dies eine 
enorme Kraftanstrengung.
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Hierarchie der Handlungsfelder und Leitziele

Quelle: Reschl Stadtentwicklung
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Voraussetzung für eine positive Einwohnerentwicklung und eine ausgewogene Sozialstruktur innerhalb einer 
Kommune ist ein an den Bedarfen der unterschiedlichen Zielgruppen ausgerichtetes Wohnungsangebot. Die 
Wohnungspolitik ist ein zentraler Bestandteil der kommunalen Daseinsvorsorge. Wohnen bzw. die Wohnung ist 
eine Grundvoraussetzung für die Teilhabe an der Gesellschaft, am Leben in einer Kommune und ein mensch-
liches Grundbedürfnis. Infolgedessen ist es für eine Kommune essentiell, sich aktiv am Wohnungsmarkt zu 
beteiligen und eine Zielrichtung für die weitere Wohnungsbauentwicklung zu definieren. 

Eine ausreichende Versorgung mit Wohnraum sollte aus diesen Gründen sowohl quantitativ als auch qualitativ 
durch eine entsprechende kommunale Wohnungspolitik sichergestellt werden. Gegenwärtig werden deutsch-
landweit allerdings zu wenige Wohnungen fertiggestellt. Laut Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung (BBSR Bonn) wären 350.000 Wohneinheiten pro Jahr notwendig um den Bedarf zu decken; tatsäch-
lich gebaut wurden im Jahr 2016 allerdings nur rund 278.000 Wohneinheiten (BBSR Bonn, 2016). Vor allem 
die wirtschaftsstarken Bundesländer Baden-Württemberg und Bayern stehen angesichts des bestehenden 
Wohnraumdrucks sowie des zukünftig steigenden Wohnraumbedarfs vor großen Herausforderungen. Laut der 
neusten Studie „Wohnraumbedarf in Baden-Württemberg“ im Rahmen der Wohnraum-Allianz (Prognos AG, 
04.11.2017) entstand in Baden-Württemberg zwischen 2011 und 2015 eine Wohnungsbaulücke von rund 88.000 
Wohneinheiten. Der Mangel an Wohnraum ist in Baden-Württemberg flächendeckend vorhanden und nicht 
alleine auf die Großstädte und Ballungsräume konzentriert. Diese Entwicklung stellt Kommunen vor eine große 
Herausforderung - nicht nur durch ein erhöhtes finanzielles Engagement, sondern auch auf den Gebieten der 
Stadtentwicklung und des Wohnungsbaus. 

8.1 AUSGANGSLAGE

Um für Mulfingen mit der sehr spezifischen Aus-
gangslage eine passende Wohnbaustrategie zu fin-
den, bedarf es einer Analyse hinsichtlich der Ein-
wohnerentwicklung, einer qualifizierten Analyse des 
Wohnungsbestandes sowie einer Vorausrechnung der 
Neubaubedarfe inklusive Differenzierung nach Ziel-
gruppen. 

WOHNUNGSBAUENTWICKLUNG UND -BESTAND

In Mulfingen gab es im Jahr 2016 einen Wohnungsbe-
stand von insgesamt 1.698 Wohneinheiten.

Die Betrachtung der Wohnungsbaufertigstellungen im 
Zeitvergleich zeigt, dass in Mulfingen im Zeitraum von 
1979 bis 2016 insgesamt rund 750 Wohneinheiten fer-
tiggestellt wurden. Dies ergibt eine durchschnittliche 
Fertigstellungsrate von rund 20 Wohneinheiten pro 
Jahr. Die absoluten jährlichen Fertigstellungszahlen 
unterlagen jedoch zum Teil deutlichen Schwankungen. 

In den 1980er Jahren wurden im Durchschnitt rund 
20 Wohneinheiten/Jahr fertiggestellt, in den 1990er 
Jahren waren es rund 32 Wohneinheiten/Jahr, in den 
2000er Jahren waren es rund 15 Wohneinheiten/Jahr 
und in den 2010er Jahren waren es nur noch rund 9 
Wohneinheiten pro Jahr. 

Im Zeitraum von 1979 bis 2015 stieg die Einwohnerzahl 
von Mulfingen um insgesamt rund 500 Einwohnerin-
nen und Einwohner - dem gegenüber stehen 750 fer-
tiggestellte Wohneinheiten. Die neuen Wohneinheiten 
wurden, das zeigt den die Zahlen der Fertigstellungen 
deutlich, nicht nur für die zugezogene Bevölkerung 
erstellt, sondern auch Kompensation von Abbrüchen, 
Leerständen sowie zum Ausgleich des Rückgangs der 
Belegungsdichte im Bestand.

Im nebenstehenden Schaubild ist ebenfalls ersichtlich, 
dass die Beschäftigungsentwicklung ab 1999 rasant 
anstieg. Von ursprünglich 2.150 sozialversicherungs-
pflichtig Beschäftigte (SVB) im Jahr 1999 stiegt die 
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Zahl auf 3.650 SVB im Jahr 2016. Dieses Beschäf-
tigungsplus von 1.500 SVB konnte in keiner Weise in 
Einwohner „umgemünzt“ werden. Im gleichen Zeit-
raum stagnierte die Bevölkerungsentwicklung. Es ist 
ebenfalls ersichtlich, dass ab den 2000er-Jahren die 
Wohnungsbaufertigstellungzahlen auch deutlich zu-
rückgingen. Es ist davon auszugehen, dass in den ver-
gangenen zwei Jahrzehnten sowohl quantitativ als 
auch qualitativ zu wenig Wohneinheiten dem Markt 
zur Verfügung standen.

Das qualitative Delta zeigen auch die Zahlen der unter-
schiedlichen Gebäudetypen im Bestand. Im Vergleich 
zu Kreis, Region und Land – aber auch gegenüber Re-
ferenzkommunen in der Region – weist Mulfingen un-
terdurchschnittlich wenig Mehrfamilienhäuser auf. Mit 
knapp 6 Prozent ist dieses Segment so gut wie nicht 
vertreten auf dem Mulfinger Immobilienmarkt.

Baufertigstellungen in Mulfingen von 1979 bis 2016 (Wohnungen) | Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Württemberg 

2017; eigene Darstellung
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FLÄCHENVERFÜGBARKEIT FÜR WOHNUNGSBAU

Die zukünftige Wohnungsbau- und Bevölkerungsent-
wicklung der Gemeinde Mulfingen stehen in einem di-
rekten Zusammenhang mit den vorhanden Flächen-
potentialen. Zur Verfügung stehen sowohl Flächen im 
Innenbereich als auch im Außenbereich. Folgende Flä-
chenpotentiale stehen zur Verfügung:

Im Vergleich zwischen den Flächenbedarfen aus der 
Bevölkerungsvorausrechnung und den Flächenpoten-
tialen wird deutlich, dass der Gemeinde Mulfingen 
ausreichend Flächen für den Wohnungsbau zur Ver-
fügung stehen. 

Mit den knapp 20 Hektar Flächenpotentialen wäre 
eine Einwohnerentwicklung (abzüglich des Flächen-
bedarfs aus dem Rückgang der Belegungsdichte von 
3,7 ha) auf rund 4.500 Einwohner problemlos möglich 
(Bruttowohndichte 45 Einwohner je Hektar). An der 
mangelnden Flächenverfügbarkeit lag es also nicht, 
dass die Einwohnerzahlen in Mulfigenen zurückgingen.

Für das angestrebte Szenario „Trendwende“ für das 
sich der Gemeinderat und die Bürgerbeteiligung aus-
gesprochen haben, sind rund 7 Hektar notwendig. 
Wie in der Tabelle der Flächenpotentiale ersichtlich ist 
diese Entwicklung ausschließlich auf den vorhandenen 
Innenbereichsflächen möglich.

Gebäudetyplogie in Mulfingen im Vergleich | Quelle: Statistisches Landesamt Baden-Württemberg 2017; eigene Darstel-
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ZIELGRUPPEN IM WOHNUNGSBAU

Für einen angebots- und preisdifferenzierten Woh-
nungsbau ist es wichtig, die unterschiedlichen Ziel-
gruppen sowie deren spezifischen Ansprüche zu ken-
nen. 

Der Mulfinger Wohnungsmarkt kann in drei unter-
schiedliche Zielgruppen differenziert werden. Dies sind 
einerseits die jungen Haushalte, zu denen Singles, Paa-
re und Wohngemeinschaften gehörten. Weiter ist es 
die Zielgruppe der Familien bzw. der Familiengründer 
sowie die Gruppe der jungen Senioren, Senioren und 
Hochbetagten. Alle drei Gruppierungen haben unter-
schiedliche Wohnraumansprüche hinsichtlich Wohn-
form, Lage und Ausstattung. Die folgende Grafik zeigt 
diese Ansprüche hinsichtlich Wohnform und Lage. Zur 
Erstellung der Immobilien für die Zielgruppen sind je-
weils unterschiedliche Investitionsmodelle bzw. Woh-
nungsbauakteure notwendig. Auch dies zeigt nachfol-
gende Grafik differenziert nach Zielgruppe.

Flächenpotentiale in der Übersicht | Quelle: Reschl Stadtentwicklung
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Zielgruppe

Junge Haushalte 

(Single / Paare / 
Wohngemeinschaft)

Wohngemeinschaft

Zentrumsnah
Bauherrengemeinschaft

Singlewohnung / 
Mikroappartements

Kernort

Baugenossenschaft

Bauträger / 
Wohnungsbauunternehmen

Mietwohnung (2-3 Zimmer)

Ortsmitte
Öffentliches 

WohnungsbauunternehmenEigentumswohnung 

„Starter-Immobilie“

Familiengründer

Mietwohnung (3-5 Zimmer)

„Dauermieter“

Eigentumswohnung

Randlage

Vermarktung 
Baugrundstücke der 

Kommune

Nutzung Bestandsgebäude/ 
Leerstände

EFH / ZFH im Eigentum Kernort und 

Teilorte

Investor = Nutzer
EFH / ZFH zur Miete

Junge Senioren / Senioren / 
Hochbetagte

Barrierefreie 
Eigentumswohnung Zentrumsnah Bauherrengemeinschaft

Wohngemeinschaften Kernort

Baugenossenschaft

Bauträger / 
Wohnungsbauunternehmen

Öffentliches 
Wohnungsbauunternehmen

Betreutes Wohnen / 
Pflegeheim Ortsmitte Träger von  Betreutem 

Wohnen / Pflegeheim

Wohnform Lage Investor / Akteur

20-35 Jahre

5-10 Jahre

10-25 Jahre

Zielgruppe

Zielgruppen im Wohnungsbau
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8.2 STRATEGISCHE SCHRITTE ZUR AKTIVIERUNG DES WOHNUNGSMARKTES

Unter allen städtischen Funktionen ist das Wohnen 
diejenige, die am stärksten und unmittelbarsten von 
einer Zu- oder Abnahme der Bevölkerung und einer 
Veränderung der Bevölkerungsstruktur betroffen ist. 
Andersherum ist es jedoch auch so: Gibt es kein ent-
sprechendes Wohnraumangebot für die unterschied-
lichen Zielgruppen hinsichtlich einer Angebots- und 
Preisdifferenzierung, ist auch die Einwohnergewin-
nung nur schwer möglich.

Wie bereits beschrieben, ist die Einwohnergewinnung 
verknüpft mit einer entsprechend Wohnungsbauent-
wicklung das Handlungsfeld mit der absolut höchsten 
Priorität der Gemeindeentwicklung in Mulfingen. Auf-
grund dieser Spezifika der Gemeindeentwicklung hat 
das Büro Reschl Stadtentwicklung für dieses Hand-
lungsfeld eine eigene „Strategie zur Aktivierung des 
Wohnungsmarktes“ erstellt. Diese gliedert sich in vier 
Felder, für welche die folgenden Fragen zu beantwor-
ten sind:

Fläche
Welche Flächen sind in welcher zeitlichen Priorität und 
mit welchem Aufwand anzugehen? Welche Flächen 
können als Initialzündung für eine positive Wohnungs-
bauentwicklung dienen? Welche Schritte hat die Ge-
meinde zu gehen?

Zielgruppen
Welche Zielgruppen bilden das größte Potential für 
die Gemeinde Mulfingen? Wie können diese angespro-
chen werden? Welche Rolle spielt die Gemeindever-
waltung?

Wohnungstypen
Welche Gebäudetypen sind zur Ansprache der unter-
schiedlichen Zielgruppen erforderlich? Und wo können 
diese Immobilien realisiert werden? Wie kann die Kom-
mune unterstützen?

Vermarktung
Welche Investoren können die Immobilen erstellen? 
Wie kann die Gemeinde hier unterstützen? Erstellt 
die Gemeinde als Impuls selbst eine Immobilie im Ge-
schosswohnungsbau? 
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Strategie zur Aktivierung des Wohnungsmarktes

Fläche

FNP-Flächen Außenbereich | 11,66 ha
Priorität 1
• Mulfingen-Brunnenflur
• Mulfingen Wertplatz

Baulücken/Nachverdichtung | 7,99 ha
Priorität 1
• Mulfingen Bauplätze kommunal (1,19 ha)
• Mulfingen Baulücken/NV (0,66 ha) 
• Alle privaten Baulücken/NV (1,3 ha)

Zielgruppen

• Junge Familien
• Pendler, BA-Studenten, junge Ingenieure, Temporär 

Standortgebundene
• Alte Städter für alte Gebäude
• Starter-Haushalte = Eigentumswohnungen

Wohntypen

• Einfamilienhäuser
• Mehrfamilienhäuser (Absprache mit großen Unternehmen → 

Bedarfe/Engagement; kommunale/regionale 
Wohnungsunternehmen)

• Angebots- und Preisdifferenzierung (Mietwohnungen, 
Eigentumswohnungen, möblierte Wohnungen insbesondere für 
BA-Studenten)

Vermarktung

• Aktivierung/Kommunikation von Privaten → Bauland-/Baulücken-
/Leerstandsbörse, Förderprogramm, garantierte Mieteinnahme

• Kommunales Liegenschaftsmanagement
• Wohnungsbauforum mit Maklern, Bauträgern, Banken, 

Architekten und mehr. 
• Vermarktung Priorität 1-Flächen, Erbbaurecht, alternative 

Investitionsmodelle 
• Bauverpflichtung
• Erhöhung Familienbaugeld 

Strategie zur Aktivierung des Wohnungsmarkts | Quelle: Reschl Stadtentwicklung
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8.3 IMPULS ZUR AKTIVIERUNG DES WOHNUNGSMARKTES: ERSTE SCHRITTE

Das Büro Reschl Stadtentwicklung empfiehlt folgende erste Schritte als „Impuls“ zur Aktivierung des Wohnungs-
marktes. Diese Strategie kann und muss unmittelbar angegangen werden.

Mitarbeiterbefragung im Unternehmen ebm-papst: Zielgruppenansprache und Einwohnergewinnung; die Mit-
arbeiter der ebm-pabst sind die größte identifizierbare Zielgruppe der Einwohnergewinnung (Motto: „Aus Pend-
lern Einwohner machen).

Entwicklung der Fläche „Wertplatz“: Erarbeitung eines Städtebaulichen Vorentwurfs unter Beteiligung der Bür-
gerschaft. Darauf aufbauend Planungskonkurrenz (Städtebaulicher Wettbewerb) durchführen. Die Neunut-
zung und Bebauung des Wertplatzes ist der zentrale Impuls der Gemeindeentwicklung Mulfingen. Das Projekt 
soll auch regional wahrgenommen werden: „Sehr her, so machen wir unsere Gemeinde noch attraktiver“

Aktive Ansprache von Maklern, Bauträgern und sonstigen Investoren für Projekte im Geschosswohnungsbau: 
Regelmäßiges Wohnungsbauforum initiieren.

Förderung zur Realisierung von Miet- und Eigentumswohnungen (Geschosswohnungsbau): Überprüfung der 
Realisierbarkeit von Projekten durch die Gemeindeverwaltung hinsichtlich Planungsrecht und Finanzierung so-
wie Entwicklung vorhandener Flächen, ggf. durch eigenen Aufkauf.

Implementierung eines professionellen Flächenmanagements zur Koordinierung von Innenentwicklungsmaß-
nahmen und aktive Unterstützung privater Projektentwicklungen durch:

Direktansprache und Einzelgespräche zur Aktivierung der Innenentwicklungspotentiale

Erstellung einer professionellen Baulücken-, Leerstands- und Immobilienbörse

Aktiv kommunale Bauplätze (und Nachverdichtungspotentiale) im Kernort Mulfingen vermarkten

1

5

6

7

8

2

3

4
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Wertplatz in Mulfingen
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EMPFEHLUNGEN ZUR 

UMSETZUNG
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Mit dem „Integrierten Gemeindeentwicklungskonzept 
| Mulfingen 2030“ liegt der Gemeinde ein Handlungs-
programm vor, das die Gemeinde in die Lage versetzt, 
sich neu zu definieren und die Herausforderungen ak-
tiv zu gestalten.

Natürlich werden die Empfehlungen nicht alleine 
durch einen Gemeinderatsbeschluss zur Realität. Aber, 
und das ist das wichtige Signal, das Entwicklungspro-
gramm kann in weiten Teilen sofort angegangen wer-
den.

Von zentraler Bedeutung ist für Mulfingen die Trend-
umkehr in der Bevölkerungsentwicklung: Weg vom 
Einwohnerverlust, hin zu einem realisierbaren Einwoh-
nergewinn.

Diese Strategie setzt eine aktive kommunale Grund-
stücks- und Wohnungsbaupolitik voraus. Sie setzt 
auch voraus, dass sich die kommunale Politik auf die-
se Schwerpunkte verpflichtet. Nur wenn dieser Schnitt 
getan wird, und nicht „allen Alles versprochen wird“, 
ist die Herausforderung, dem Einwohnerverlust zu 
begegnen, realistisch. Mit einem „weiter wie bisher!“ 
ist es nicht getan. Die Voraussetzungen in Mulfingen, 
diese Ziele auch umsetzen zu können, sind günstig: In 
Mulfingen sind Arbeitsplätze vorhanden, es gibt ein 
breites bürgerschaftliches Engagement, die Flächen-
potentiale sind vorhanden und der finanzielle Spiel-
raum ist gegeben, den man zur Umsetzung dieser 
Strategie braucht.

Es ist zielführend, die Umsetzung des Handlungspro-
gramms durch den Gemeinderat – und auch durch 
bürgerschaftliches Engagement, zu denken ist an die 
Initiative ProMu – zu begleiten und zu evaluieren: Was 
haben wir erreicht? Woran liegt es, dass wir bestimm-
te Projekte nicht realisieren konnten? Welche neuen 
Fragestellungen gibt es?

Die Verwaltung und die Kommunalpolitik bekommen 
so eine verlässliche Grundlage zum Stand der gemein-
samen Strategie.
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Umsetzungskontrolle | Quelle: Reschl Stadtentwicklung
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