ARBEITSHILFE
FUR KOMMUNEN

FLACHENMANAGEMENT UND INNENENTWICKLUNG
IM LANDKREIS DONAU-RIES

_—
e

DONAURIES
















































































































Individuelles Wohnen in der Kernstadt

Modul Eigentiimeransprache in der
Flachenmanagement-Datenbank

Ausschnitt der Flichenmanagement-Datenbank (FMD) — Modul Eigentiimeransprache

Der Fragebogen fir die Bauliickeneigentii-  Die systematische Befragung der Eigen- Was wird abgefragt?
mer enthélt Fragen zu folgenden Themen: timer kann mit vertretbarem Aufwand
. B ) mit Teilzeitarbeit innerhalb von ca. sechs
Angaben zum Eigentimer/Grundstlck )
Wochen durchgefihrt werden.

Bebauungsabsichten und Zeitraum

Grinde, warum das Grundsttick bisher

nicht bebaut wurde
Bereitschaft zu Verkauf oder Tausch

Beratungsbedarf zu Baurecht,

Vermarktung, Férdermoglichkeiten






Eigentiimeransprache bei Bauliicken und Leerstinden -

Ablauf und Zeitplan

Was ist zu tun?

Zeitrahmen

innerhalb von

Erfassung der Baullicken und Leerstande im Gemeindegebiet 2 Wochen
mit Hilfe der Flachenmanagement-Datenbank

Prifung und Ubernahme der relevanten Bauliicken und Leer- 1-2 Tage
stande in das Modul Eigentimeransprache der Datenbank

Abstimmung Fragebogen und Anschreiben 1-2 Tage
Adressermittlung der Eigentiimer und Eingabe in Datenbank 1 Woche
(Modul Eigentimeransprache), Vorbereitung Serienbrief
Laufende
Informationsveranstaltung flr Birger und Eigentiimer nach 1 Abend + Abstimmung mit
Bedarf einplanen Vorbereitung den gemeindlichen
Gremien
Mitteilung im Amtsblatt / gemeindlichen Mitteilungsblatt 0,5 Tage
(mindestens 1 Woche vor Start der Befragung)
Versand der Fragebdgen 1 Tag
Rucklaufphase, ggf. Erinnerung im Amtsblatt 1 Woche vor max. 3
Abgabefrist Wochen Frist
Auswertung der Ricklaufe mit Eingabe in die Datenbank 1-2 Tage
Ableitung von Handlungsoptionen und laufend
UmsetzungsmaRnahmen
Die Befragung der Eigentimer ist freiwillig Die Kommune handelt damit vorausschau-
und sie sind zu keiner Antwort verpflichtet.  end zum Wohl der Gemeinschaft.
Die Information aller Blrgerinnen und Biir- . B o B _
) ) ) Auch Eigentimer, die sich zunachst nicht

ger, also nicht nur der Grundstlckseigen- N

o o beteiligen, werden durch den Fragebogen
timer, in einer Kommune Uber die Ziele ] _

} ] ) zum Nachdenken angeregt und ihnen ,ihr
und Vorteile der Innenentwicklung fir alle ) . . B
Objekt” ins Bewusstsein geriickt. Manche begleitende

(Anwohner, Kommune, Eigentiimer) ist
deshalb wichtig und unterstitzt das Ver-
standnis, wieso sich die Kommune dieses

Themas annimmt (s. Argumente Seite 53).

) . . - Offentlichkeitsarbeit leisten
Eigentimer signalisieren erst nach der Zh

erfolgreichen Einrichtung der Borse ihre
Verkaufsbereitschaft und entscheiden sich

dann fir eine Vermarktung.

,Die gezielte Eigentiimeransprache bildet einen wichtigen Baustein,
die Innenentwicklung in einer Gemeinde aktiv anzugehen und den
Bewusstseinsbildungsprozess liber die Vorteile der Innenentwicklung fiir alle

voranzubringen.”

Betreuendes Planungsbiiro
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erfreuliche Riicklaufquoten
bei der Befragung

PRAXISTEST — EIGENTUMERANSPRACHE
IN DEN MODELLKOMMUNEN

Im Zeitraum 2015/2016 haben vier der
Modellkommunen eine systematische Ei-
gentimerbefragung bei Baullcken durch-
geflhrt. Die Rucklaufquote lag bei er-
freulichen Werten zwischen 54 und 65 %.
Die Beantwortung war freiwillig. Das von
den Kommunen mit Spannung erwartete
Ergebnis zeigt folgendes Bild: Rickmeldun-
gen liegen flr insgesamt 236 GrundstUcke
vor. Knapp 20 % der Eigentimer haben
selbst eine Bebauung geplant. Rund 21 %

der Eigentimer sind bereit ihr Grundstick

zu verkaufen. Das bedeutet insgesamt

50 Grundstiicke stehen fir Neubauinteres-
sierte zur Verfligung. Rund die Halfte die-
ser Baullicken steht dabei in Monheim zur
Verflgung (s. Abbildung). Hier haben sich
auch die meisten Eigentimer daflr ausge-
sprochen, dass sie gerne das Angebot der
Kommune fir eine kostenfreie Einstellung
der Grundsticke in eine Immobilienborse
auf der Homepage der Stadt bzw. beim

Landkreis nutzen mochten.

Landkreis kampft gegen Leerstand

Infrastruktur In der Region sollen die Ortskerne entwickelt werden. Nun haben einige Eigentiimer von entsprechenden
Gebauden und Brachflachen die Bereitschaft zum Verkauf sxgnahsmr! Die Mehrheit aber will das aus drei Grinden nicht

Nordiingen/Donauwtrih Der Land-
kreis Donau-Ries will Kommunen
dabei unterstiitzen, Baulicken zu
schliefen und Leerstande zu behe-
ben. Zuletzt seien daher in finf
Stidten und Gemeinden Eigenti-
mer befragt worden, um eine realis-
tische Einschitzung der tatsachlich
verfiigharen und Objekte zu erhal-
ten, wie es in einer Pressemittetlung
des Landratsamtes Donau-Ries
heifit. Bei den Kommunen handelt
es sich um Nordlingen, Oettingen,
Finfstetten, Kaisheim, Monheim
und Wemding. Diese hiitten sich seit
Beginn des Projektes mit Hilfe einer
sogenannten Flichenmanagement-
Datenbank einen Uberblick tber
Bauliicken, Leerstinde und Leer-
standrisiken verschafft.

Insgesamt seien zundchst in
Nordlingen, Oettingen, Flnfstetten
und Monbeim mehr als 400 Eigen-
timer von leer stehenden Gebdiu-

Leer stehende Gebiude wie hier in Oettingen sind in vielen Kommunen im Landkreis

ein Problem.

den, Brachilichen oder Baulicken
angeschrieben worden, so die Pres-
semitteilung weiter. In der Befra-
gung sei es vor allem darum gegan-

Rieser Nachrichten vom 11.5.2016

Beratungsbedarf bei den
Eigentiimern iiberschaubar
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Archivioto: lan Kandzora

gen, ob die Eigentiimer ihre Immo-
hilien und Grundstiicke verkaufen
wollen oder Beratungsbedarf haben.
Im Schnitt habe bei der freiwilligen

Befragung iiber die Hilfte der An-
geschriebenen geamtwortet.  Mit
dem Ergebniz, dass ein Grofiteil der
Eigentiimer ihr Grundstick fiir die
Nachkommen bewahren, als Ver-
mogensanlage nutzen oder auch
selbst bebauen wolle.

Nun sollen die Exposés
vermarktet werden
Bis zu einem Viertel der Eigentu-
mer, die sich zurickgemeldet ha-
ben, konnen sich jedoch vorstellen,
das Grundstiick zu verkaufen, so das
Landratsamt. Bisher kamen so be-
reits dber 40 Baulicken und Leer-
stinde zusammen, deren Eigenti-
mer konkrete Verkaufsabsicht ha-
ben. Die Behirde will dieses Ange-
bot nun fiir Bauwillige sichtbar ma-
chen, die gezielt die innerdrtlichen
Lagevorteile nutzen michten.

Die nichsten Schritte im Modell-
projekt konzentrieren zich auf die

Vermarktung der erfassten Bauli-
cken und Leerstande, sagt Konver-
sionsmanagerin Barbara Wunder,
S0 sollen die Exposés unter
www. donauries.bayern vermarktet
werden. Das Regionalportal wird
Anfang Juni starten — ab dann kén-
nen sich Kaufinteressenten mit Ex-
posés informieren. Fir jede Kom-
mune sollen sogenannte . Innenent-
wicklungslotsen® ernannt werden,
die allen Burgern fir Fragen zum
Wohnen, Arbeiten und Bauen im
Bestand zur Verfligung stehen.

Diese sollen die richtigen An-
sprechpartner bei Behdrden und
Forderinstitutionen vermitteln,
Beispiele aus der Praxis kennen
etwa dber Fordermittel Bescheid
wissen. Der Landkreis schliefle sich
mit den Inmnenentwicklungslotsen
einem innovativen Angebot an, das
bisher nur wenige Kreise in Bayern
bieten. { pam)

Die Baullicken bilden insgesamt betrachtet
die GroRRenordnung von zwei kleineren
oder einem groReren Neubaugebiet ab,
das damit eingespart werden kénnte. Ein
Grol3teil der Eigentimer, die verkaufen
wollen, méchte zudem das Angebot der
Gemeinde oder des Landkreises nutzen,
ihr Grundstuck via Internet kostenlos in

eine Baulicken- und Immobilienborse

einzustellen. Das trifft zumindest fir die
Baullckeneigentimer in Flinfstetten und
Monheim zu. Gleichzeitig hat sich bei der
Befragung der Eigentimer gezeigt, dass es
einen eher geringen Beratungsbedarf gibt,
der sich in den vier Kommunen unter-
schiedlich, auf die Bereiche Baurecht und

Vermarktung konzentriert.



,ESs hat sich gezeigt, dass das Projekt fiir die Stadt Oettingen
sehr gut ist. Vor allem von der enorm hohen Riicklaufquote der

Fragebogen — 65% kamen zurtick — sind wir liberrascht worden.
Geschéftsstellenleiter VG Oettingen

“”

Eigentiimeransprache bei Bauliicken und Leerstanden —
ausgewihlte Ergebnisse im Uberblick

Frage / Aspekt Fiinfstetten Monheim Nordlingen Oettingen Gesamt*
Rucklauf 15 115 86 20 236
absolut / % am Versand 63% 54% 58% 65%

Bebauung geplant 5 23 14 4 46
absolut / % am Versand 21% 11% 9% 13%

Keine Bebauung 10 92 53 14 169
geplant

Verkaufsbreitschaft 3 25 13 9 50
besteht 13% 12% 16% 29%

absolut / % am Versand

Vermarktung Gber 3 22 3 4 32
Borse erwiinscht

* In Kaisheim steht die Eigentiimerbefragung an; in Wemding ist zundichst die Potenzialerhebung erforderlich.

Verkaufsbereitschaft bei Bauliicken in vier Modellkommunen (absolut)

Verkaufsbereitschaft nach Anzahl
(Grundgesamtheit = 50)

Oettingen B

Nordlingen © [ —

Monheim I
Flnfstetten |

Der Anteil an Eigentiimern, die nicht selbst  als Kapitalanlage in der Hoffnung, dass
eine Bebauung planen bzw. auch nicht ver-  die Grundstlckspreise kontinuierlich
kaufen mochten, wirft die Frage nach den steigen. Bemerkenswert ist, dass in den
. . . . . L . Hinderungsgriinde fiir den
Grinden daflr auf. Wie vermutet, setzt wenigsten Fallen schwierige Eigentums- Verkauf
der Grolteil der Eigentimer auf die Bevor-  verhaltnisse (z.B. Uneinigkeit der Erben-
ratung der Grundsticke fur die Kinder und ~ gemeinschaften) den Hinderungsgrund

Enkel. Das Grundstiick dient haufig auch bilden.



Ergebnisse bei den
Leerstandseigentiimern
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Ergebnisse der Eigentiimerbefragung bei Bauliicken -

Griinde fiir Nichtnutzung

Fiinfstetten Monheim Nordlingen Oettingen Gesamt

Griinde

eigene Nutzung geplant 4
far Nachkommen 5
Kapitalanlage 3
kein Eigenbedarf 4
Gartennutzung 3
Eigentumsverhaltnisse 0

Bei der Befragung der Leerstandseigentl-
mer ergeben sich in der Regel geringere
Rucklaufquoten. Das zeigen auch Erfahrun-
gen aus anderen Kommunen in Bayern und
Baden-Wuirttemberg. Zwischen 31 und 67
% der angesprochenen Eigentimer haben
ihren Fragenbogen beantwortet. Bis zu 36
% der Eigentiimer in Nordlingen haben die
Sanierung ihres Objektes geplant; ebenso
viele wollen das Gebdude selbst nutzen. In
den anderen drei Modellkommunen ist die
Bereitschaft zur Sanierung der Leerstande
geringer. Bemerkenswert ist hier, dass hier

auch nur ein sehr geringer Anteil das Ob-

36 12 2 54
86 40 5 136
31 24 1 59
11 5 5 25
3 9 7 22
4 3 1 8

jekt verkaufen mochte. Fir das Stadtbild
und die bauliche Entwicklung der Kommu-
nen bedeutet dies, dass zum einen weitere
Modernisierungsschibe bei den Gebaduden
zu erwarten sind, zum anderen jedoch
auch der Status quo beibehalten wird und
mit einer weiteren Verschlechterung der
Bestdnde gerechnet werden muss. Der
Bedarf der Eigentiimer nach Beratung
bewegt sich in einem Uberschaubaren
Rahmen. Am haufigsten ist eine Beratung
zur Sanierung, zu Nutzung und zum Abriss
angefragt. Aufgrund dieser Diskrepanzen
zwischen Sanierungs- und Verkaufsbereit-
schaft sowie Beratungsbedarf bestehen
offene Fragen zu den Hemmnissen der
Leerstandaktivierung, sodass Uber die
Beratungsgesprache hinaus die personli-
che Ansprache der Leerstandeigentimer

empfohlen wird.
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Ergebnisse der Eigentiimerbefragung bei Leerstanden

Fiinfstetten Monheim Nordlingen Oettingen Gesamt

Riicklauf 9 16 41 4 70
ebsolutundin % 43% 31% 50% 67% 43%
Sanierung geplant 2 3 15 0 20
Selbstnutzung: Ja 4 11 17 1 33
Verkauf

Ja 1 1 5 1 8
Nein 8 15 30 3 56

Beratungsbedarf* zu

Nutzung 1 2 4 0 7
Abriss 1 0 3 2 6
Sanierung 1 2 5 1 9
Verkauf 1 0 2 0 3

*  Mehrfachnennung méglich

Neubau im Ortskern nach Abbruch von Scheune
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BESTELLUNG UND SCHULUNG VON
INNENENTWICKLUNGSLOTSEN

Im Rahmen des Modellprojektes wurde
als wichtiger Handlungsansatz der aktiven
Innenentwicklung die Bestellung von Inne-
nentwicklungslotsen und deren Schulung
zu ihren zukinftigen Aufgaben erkannt.
Der Innenentwicklungslotse ist Kontakt-
person, Berater, Kimmerer und Motivator
zum Thema Innenentwicklung; der ,,Mister

Innenentwicklung” in der Gemeinde.

Die Aufgaben des Innenentwicklungslotsen:

Eigentimer von Grundsticken und
Gebauden als auch Interessenten und

Bauwillige zu beraten

bei der Umsetzung ihrer Projekte aktiv

zuU begleiten

Uberblick iber Beratungs- und Geneh-

migungsablaufe zu geben

Kontakte zu wichtigen Anlaufstellen
und Ansprechpartnern herzustellen:
z.B. zu den Fachstellen des Landrat-
samtes, zu umbauerfahrenen Handwer-
kern und Architekten und weitere ggf.

notwendigen Anlaufstellen

betreibt Informationspolitik und die
Sensibilisierung unterschiedlicher Ziel-

gruppen zur Innenentwicklung
ist Initiator und Impulsgeber

schreibt die Flachenmanagement-
Datenbank fort und bilanziert die

Ergebnisse

Der Innenentwicklungslotse kann flr

Eigentlimer oder Bauwillige nicht die

ausfihrliche Beratung zu z.B. Baurecht,

Brandschutz oder Denkmalschutz erset- p

,Mister Innenentwicklung
werden

zen. Seine Aufgabe ist es vielmehr, den
Erstkontakt herzustellen, Vertrauen als
Ansprechpartner aufzubauen, im Blick zu
haben welche Behdrden bzw. Abteilungen
fUr einen EigentUmer oder Bauwilligen
wichtig sind und wo am Umbau Interes-
sierte weitere Informationen und Unter-
stitzung bekommen kénnen. Er nimmt die
Lotsen-Funktion wahr und leitet durch den
Prozess. Er hat gute Beispiele fir erfolgte
Neu- und Umbauten sowie Umnutzungen
im Bestand an der Hand und kann ggf.
Kontakte zu bereits erfahrenen Baufamili-
en, die auskunftswillig sind, vermitteln. Die
weitere Aufgabe des Innenentwicklungs-
lotsen ist eine qualifizierte Presse- und Of-
fentlichkeitsarbeit. Dabei ist der Austausch
mit anderen Innenentwicklungs-Engagier-
ten sowie das Wissen Uber gute Ansatze
und die Vorteile von Bauen im Bestand

sehr hilfreich.

Der Innenentwicklungslotse wendet
sich deshalb an die unterschiedlichen
Zielgruppen:

Blrger- und Birgerinnen wichtige Zielgruppen

ansprechen
(Um)Bauwillige und

Wohnungssuchende

Eigentimer und Verkaufswillige,

Unentschlossene

Vereine, Verbande, Schulen und

sonstige Bildungseinrichtungen
Verwaltungsmitarbeiter, Gemeinderate

Vertreter anderer / ibergeordneter

Behorden

Die Offentlichkeit (Presse !)
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Aufgaben des
Innenentwicklungslotsen

wauw

NN/

Sanierung denkmalgeschiitztes Gebdude
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Alle beteiligten Kommunen haben einen
Innenentwicklungslotsen benannt. In der
Regel handelt es sich um einen Mitarbeiter
der Verwaltung oder in kleineren Kommu-
nen um den Blrgermeister. Es sollte eine
kommunikative, engagierte Persdnlichkeit
sein; nicht zuletzt geht es auch darum
Argumente gegen verbreitete Vorurteile
und Fehleinschatzungen (z.B. dass Bauen
im Bestand teurer ist als ein Neubau am
Siedlungsrand) engagiert zu vermitteln. Die
Innenentwicklungslotsen der Modellkom-
munen sowie weitere Interessierte aus den
Landkreiskommunen haben im Rahmen
des Modellprojektes an einer eintagigen

Schulung teilgenommen.

Die Schulung deckt verschiedene Themen-
bereiche ab, die inhaltlich und argumenta-
tiv in einem engen Zusammenhang stehen.

Aspekte sind u.a.:

Welche Aufgaben haben

Innenentwicklungslotsen?

Warum sollte man Innenentwicklung
betreiben? Perspektive der Kommune,
Eigentimer, Anwohner, Bauwilligen und
der Gemeinschaft

Wie kann man Innenentwicklungspo-
tenziale erfassen, fortschreiben und
den Erfolg bilanzieren? (Schwerpunkt

Flachenmanagement-Datenbank)

Aktivierungsstrategien im Uberblick mit
Vorstellung verschiedener Strategiebe-
reiche zur Mobilisierung von Baullicken,
Leerstanden etc. und deren Bedeutung
im Bereich Planungs- und Baurecht, Kom-
munalpolitik, Beratung und Forderung

sowie Information und Kommunikation

Beispiele aus der Praxis zur Umsetzung

(Schwerpunkt Was kann die Kommune tun)

Exkurs: kurzer Erfahrungsbericht
,Bauen im Bestand” (Welche Aspekte
spielen ein Rolle? Wie kann das Bauen

im Bestand unterstitzt werden?)

Grundlagen der Kommunikation

(Wie funktioniert der Kontakt zwischen
Gesprachspartnern? Welche oftmals
nicht ,,sichtbaren Ebenen” spielen dabei

eine Rolle?)

Bauen im Bestand — Schwerpunkt auf die
Aktivierungsstrategie Kommunikation
und Offentlichkeitsarbeit sowie die Ziel-
gruppe Eigentiimer, Bauwillige und Bir-
gerschaft (Vorteile, gute Beispiele ,Was

machen andere” und ,,Mutmacher”)

Netzwerk/Austausch der

Innenentwicklungslotsen in Zukunft



Umnutzung ehemalige Gastwirtschaft zu ,Haus der Kultur”
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neuen Service fiir Eigentiimer
bieten

Modul Grundstiicksbérse in
der Flichenmanagement-
Datenbank (FMD) nutzen

6hnen, leber
nd arbeiten in der Mitte

arum (Um)Bauen in den Orts-und Stadtkernen Vorteile hat

—> www.donauries.bayern
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IMMOBILIENBORSE UND _
VERMARKTUNGSBROSCHURE

Wesentlicher Bestandteil der aktiven
Innenentwicklung ist es gezielt Eigentimer
anzusprechen, um die Verkaufsbereitschaft
ihrer Grundstlicke und Objekte zu ermit-
teln. Dazu gehort es auch, die Eigentimer
— falls gewlinscht — beim Verkauf zu unter-
stltzen. In Gesprachen mit Grundsticks-
eigentimern hat sich gezeigt, dass es eine
erhebliche Anzahl von Eigentimern gibt,
die gerne verkaufen wirden, die aber nicht
aktiv auf einen Makler zugehen wiirden
bzw. die verbindlichen Vereinbarungen
scheuen. Ein niedrig schwelliges Ange-

bot zur Vermarktung schafft hier Abhilfe.
Mehr Blrgerservice fir Eigentimer und
Bauwillige bietet daher eine Baullicken-
oder Immobilienbérse auf der Homepage
der Gemeinde, auf die die Grundstlicke
oder Objekte kostenlos eingestellt werden
kdnnen. Noch besser ist die Vermarktung
Uber ein interkommunales Portal oder auf
Landkreisebene, da die Wohnungssuche in
der Regel regional angelegt ist und nicht an

einzelnen Gemeindegrenzen halt macht.

Beim Landkreis ist deshalb auf dem Regi-
onalportal (www.donauries.bayern) die

Erstellung einer Grundstlicks- und Immo-

\/ kurze Wege zu Kindergarten, Liden und Treffpunkten

\/vielléltige oglichkeiten, die im

vorhandenem Hof oder Garten

/ in den alten Hofstellen viel Potenzial fiir iberdachten Raum
(2.B. Kinderspiel, Hobbys, Werkstatt)

\/ Belebung und Verjiingung der Ortskerne

\/keine i und kein
\/ iti baulicher Mi und

__ Baukultur erhalten bleibt.”

Neu- und Umbauen im Bestand - die Vorteile

/ Chance zu individuellem Wohnen mit besonderem Ambiente!

iet nicht erlaubt sind

/ Kostenersparnis durch Nutzung von Gebéude/-teilen und bereits

Flachenverbrauch

_Beispiele aus dem Landkreis

[ Neubau eines Wohnhauses in der Ortsmitte

,Wir sind keine Leut’ fiir die Siedlung. Wir wollen,
dass der Ortskern lebendig und die dérfliche

bilienborse unter dem Motto Liebhaber-
stiicke in Vorbereitung, in die kostenlos die
Verkaufsangebote in Form von Dossiers

eingestellt werden kdnnen.

Die Dossiers, die jeweils Gber das ver-
fugbare Baugrundstiick oder die Ge-
brauchtimmobilie informieren, kénnen
automatisch Gber das Modul Borse in der
Flachenmanagement-Datenbank erstellt
werden. Wesentliche Daten zu den ver-
kaufsbereiten Objekten wurden bereits
im Rahmen der Erfassung der Innenent-
wicklungspotenziale in die Datenbank
eingestellt. Erganzt um Lageplan- und/oder
Bebauungsplanausschnitt und Foto steht
das Flachen-/Objektdossier als Pdf zur
Verflgung.

Um nicht nur die Vermarktung auf digita-
lem Weg zu unterstiitzen wurde zudem
eine Vermarktungsmappe erstellt, in die
die Dossiers der verkaufsbereiten Objekte
eingelegt und die Vorteile der Innenent-
wicklung aufgezeigt werden konnen. Diese
Mappe steht allen Kommunen kostenlos
zur Verfagung und kann in der Verwaltung
ausgelegt bzw. an Interessenten weiter

gegeben werden.

Rdume nutzen und Lebensqualitét schaffen

Von der alten Wagnerei

zur Dorfwirtschaft

,,Ein Biergarten mitten im Dorf — den Traum
haben wir verwirklicht und wiirden es jeder
Zeit wieder tun. Denn dadurch ist der Dorfkern
wieder mit Leben gefiillt und ein Treffpunkt fur
Jung und Alt wurde geschaffen. Das Ambiente
ist auf Grund der alten Bausubstanz einmalig
gemiitlich und wahnsinnig urig.”

Eva und Anthony Bownan,Deinngen

Von der Hofstelle zu neuem
Wohnen und Arbeiten

,Wir wollten im Dorfkern bleiben,
aber auf keinen Fall in die Siedlung,
denn wir brauchen Platz fiir eine
Werkstatt. Hier haben auch unsere
Kinder gentigend Raum zum Spielen.”

Famile Doppelbauer, Appetshafen

Vermarktungsbroschiire fiir Verkaufsobjekte (Mappe, kartoniert)



GUTE ARGUMENTE FUR BAUEN IM
BESTAND IM LANDKREIS

Umbauen und Modernisierung von Ge-
bduden im Bestand steht in Konkurrenz
zum Bau eines Einfamilienhauses auf der
grinen Wiese. Fir Bauwillige, die mit dem
Umgang mit Handwerkern und der Organi-
sation einer Baustelle nicht vertraut sind,
ist vielfach der Kauf eines schlisselfertigen
Hauses die Losung. Es fehlt an Ideen, wie
im Bestand, z.B. auf einer alten Hofstelle
mit Nebengebduden moderne Wohn-

anspriche realisiert werden kénnen.

Bei den Blrgerinnen und Biirgern, aber
auch in der kommunalpolitischen Diskussi-
on ist haufig nicht prasent, wo die Vorteile
von Bauen im Bestand liegen. Gute Argu-

mente sind gefragt.

Vorteile von Wohnen und Arbeiten im

Ortskern gegeniiber dem Neubaugebiet:

vielfaltigere Nutzungsmoglichkeiten
(z.B. Tierhaltung, Lagerraum,
Gewerbe), wie sie im Neubaugebiet

nicht erlaubt sind

Uberdachten Raum fir Kinderspiel oder

raumgreifende Hobbies

schrittweise Anpassung an Wohn-
winsche (Umbau, Modernisierung)

und damit...

auch die Moglichkeit einer

Finanzierung in Etappen

Kostenersparnis durch Nutzung
vorhandener Gebaude/-teile

(z.B. Gewolbekeller)

oft grolRe Nahe zu den ortlichen

Infrastruktureinrichtungen und Laden

bereits vorhandene Gartenanlagen

Wahlmaglichkeit zwischen Privatsphare
und Einsehbarkeit von aullen (z.B. bei
Mehrseithéfen durch Offnen oder

SchlieRen des Hoftores) sowie... Argumente fiir Bauen im

Bestand nutzen
die besondere, individuelle

Wohnatmosphére

Als Hilfestellung fiir Bauinteressente und/
oder Sanierer wurde im Rahmen des
Modellprojekts eine Check-Liste zu Bauen
bzw. Umbauen im Bestand erstellt, die eine
erste Orientierung bietet und hilft alle ggf.
wichtigen Aspekte zu berlcksichtigen. Es

neue Checkliste fiir Bauen im
Bestand beachten

kénnen zudem Architekten und Planer, die
mit der dorflichen und stadtischen Baukul-
tur vertraut sind, beauftragt werden. Aus-
fuhrliche Informationen bietet zudem die

neu aufgelegte Broschire des Landkreises

,Bauen im Landkreis Donau-Ries. Informati-

onen fir Bauwillige” von 2016.

Umnutzung Wohn- und Geschdftshaus zu Wohnen
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Check-Liste zu Bauen bzw. Umbauen im Bestand

Sind grundsatzliche Fragen zu den eigenen Die Check-Liste zu Bauen bzw. Umbauen
Wohnwiinschen, Finanzierungsoptionen, im Bestand verweist auf planungs- und
zu Standort und Umfeld geklart, gilt es wei-  baurechtliche Vorgaben und wichtige

tere Aspekte in Augenschein zu nehmen. Rahmenbedingungen.

Planungs- und baurechtliche Vorgaben klaren

‘ Lage in Gebiet mit Bebauungsplan oder im Innenbereich (§ 34 BauGB)
bestimmt Art und MaR der zuldssigen Nutzung

Abstandsrecht der Landesbauordnung -~ regelt Abstand zu Nachbargebaude
und Grundstilcksgrenze

/ Brandschutz - bestimmt Abstdnde zu Nachbargebauden und Gestaltung
(z.B. Wande ohne Fenster)

/ Denkmalschutz -~ bestimmt Auflagen, ermoglicht finanzielle Zuschusse,
Abschreibungen

Technische Infrastrukturausstattung und Ver- bzw. Entsorgungsleitungen iiberblicken

Breitbandanbindung bzw. Internetzugang und —qualitaten
Ubertragungsgeschwindigkeiten

/ Nah-, Fernwarme- oder Gasanschlussmoglichkeit
/ Abwasserentsorgung inkl. Anschluss

/ Nutzungsbestimmungen sonstiger regenerativer Energien
wie z.B. Erdwarme, Photovoltaik

Umbau- und Sanierungsarbeiten inkl. Abriss planen

/ Materialentsorgung wie Bauschutt, Erdaushub, sonstige Wertstoffe

/Baustelleneinrichtung



Kommunales Férderprogramm
auflegen

GUTE BEISPIELE

Gute Beispiele von erfolgreichen Umbau-
projekten kdnnen zur Sensibilisierung und
als Ideengeber dienen. Leitlinien fir die
Baukultur in Ort und Region mit anschau-
lichen Beispielen und Beratungsangebote,
wie z.B. eine kostenlose Erstberatung zu
Umbau- bzw. Umnutzungsmoglichkeiten,
schaffen Orientierung und helfen den
ersten Schritt zu einem Umbauprojekt im

Bestand zu wagen.

Im Rahmen eines interkommunalen
Forderprogrammes unterstitzen z.B.
die Gemeinden Alerheim, Deiningen und
Wechingen das Bauen im Bestand finan-

ziell, indem sie innerorts u.a. Zuschisse

Familie Doppelbauer, Appetshofen

Umnutzung Hofstelle zu Wohnen und Arbeiten
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zu Sanierungsmalinahmen bestehender
Gebéaude, zu Ersatzbauten inkl. Abbruch
sowie zur Baullckenbebauung gewdhren.
Den Antragstellern wird eine kostenlose
Beratung empfohlen, um ortsbildgerechte
Losungsansatze fir den Umbau zu unter-
stiitzen. Eine umfangreiche, ansprechend
gestaltete Baufibel [adt ein, sich mit der
ortlichen Baukultur auseinanderzusetzen

und inspirieren zu lassen.

www.wechingen.de/informationen/bilder/

baufibel-mittleres-ries.pdf

,Wir wollten im Dorfkern bleiben, aber auf keinen Fall in die Siedlung,
- denn wir brauchen Platz fiir eine Werkstatt. Hier haben auch unsere
| Kinder geniigend Raum zum Spielen.”



Im Landkreis gibt es bereits sehr inter- Baullickenbebauung
essante Beispiele wie Bauen im Bestand
Umnutzung Infrastruktur- bzw. sich von guten Beispielen

umgesetzt werden kann. Dabei kénnen iiberzeugen lassen

o . o Gewerbeeinrichtung
unterschiedliche Typen innerértlicher Bau-
und Umnutzungsaufgaben differenziert Sanierung denkmalgeschitzter Gebdude

werden wie
Die Beispiele finden sich nachfolgend bzw.

Umbau bzw. Neunutzung einer Hofstelle  werden ergadnzend im laufenden Text

) vorgestellt.
Ersatzneubau im Bestand

,Ein Biergarten mitten im Dorf — den Traum haben wir verwirklicht und

wlirden es jeder Zeit wieder tun. Denn dadurch ist der Dorfkern wieder
=1 mit Leben gefiillt und ein Treffpunkt fiir Jung und Alt wurde geschaffen.
Das Ambiente ist auf Grund der alten Bausubstanz einmalig gemiitlich
und wahnsinnig urig.”

Eva und Anthony Bowman, Deiningen

3 1 ; -
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Umnutzung Hofstelle zu Wirtschaft mit Biergarten

57



,Wir sind keine Leut’ fiir die Siedlung.
Wir wollen, dass der Ortskern lebendig und die dérfliche
Baukultur erhalten bleibt.”

Familie Muller-Worner, Mertingen

Neubau nach Abbruch von Hofstelle in der Ortsmitte mit Nutzung der angrenzenden Bauliicke

Siedlungen nutzen

Landkreis will Innenstadte starken

Donauwirth Der demografi-
sche Wandel wirkt sich zuneh-
mend auf die Innenstidte und
Ortskerne der Landkreiskom-
munen aus. Neben dem
Wunsch der Bevilkerung, in
Neubausiedlungen ein Eigen-
heim zu errichten, entwickelt
sich zunehmend der Trend, in
bereits bestehenden Siedlun-
gen und in der Nihe zu beste-
henden Versorgungseinrich-
tungen wie Geschaften und
Arzten zu wohnen. Dies be-
richteten einige Birgermeister
bei einer Informationsveran-
staltung zur Unterstitzung der
Innenentwicklung.

Im Mai trafen sich die Blirger-
meister und Verwaltungsmit-
arbeiter der Landkreiskommu-
nen, um gemeinsam zu bespre-
chen, welche Vorteile die Stir-
kung und Entwicklung bereits

Donauwérther Extra vom 18.06.2014
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bestehender Baugebiete ge-
geniiber der MNeuausweisung
von Baugebieten hat.

Treffen der
Blirgermeister

Bei der vom Konversionsma-
nagement initiierten Veran-
staltung begribte der Stellver-
treter des Landrats Reinhold
Bittner die Anwesenden:  Er-
freulicherweise haben wir fest-
gestellt, dass sich bereits viele
Kommunen mit der Innenent-
wicklung beschiftigen. Da die-
ses Thema in Zukunft zuneh-
mend wichtiger wird, méchten
wir diec Kommunen bei dieser
Aufgabe unterstiitzen." Im
Anschluss zeigte Claus Hen-
sold vom Bayerischen Landes-
amt fiir Umwelt (LIU) die Ziele
und Vorteile der Innenent-

wicklung auf. Ziel miisse es
sein, bereits bestehende Sied-
lungsstrukturen zu starken.
Dafiir sollte man bestehende
Leerstiinde, Brachflichen oder
Bauliicken aktivieren, um fiir
die Bevalkerung attraktiven
Wohnraum im Bestand zu er-
miiglichen. Dies sei vor dem
Hintergrund einer #lter wer-
denden Bevilkerung wichtig,
um durch kurze Wege eine
moglichst selbststandige Ver-
sorgung zu ermiglichen. Fer-
ner sei es fiir Biirger und Kom-
munen mittel- und langfristig
auch finanziell giinstigerin den
Bestand zu investieren, als ein
Neubaugebiet zu errichten,

Da im Bestand meist keine
neue Infrastruktur errichtet
und unterhalten werden muss,
bestehen hier Kostenverteile.
Zudem steige durch diese MaB-

nahmen der Wert der Immobi-
lien: Attraktive zentrumsnahe
Lagen mit puter fuBliufiger
Versorgung erhéhen den Wert
von Grundstiicken und Gebéu-
den. Somit profitiere nicht nur
die Kommune durch Innenent-
wicklung, sondern auch die Be-
vilkerung. Landrat Stefan
RiBle warb fir das Thema
ebenfalls auf der jiingsten Sit-
zung des Kreisverbandes Do-
nau-Ries des Bayerischen Ge-
meindetags  in - Wallerstein:
Uns ist bewusst, dass die [n-
nenentwicklung eine groBe
Herausforderung ist. Mit dem
Konversionsmanagement  ha-
ben wir die Moglichkeit, diese
wichtige Aufgabe anzugehen
und die Kommunen bei der Ge-
staltung des demografischen
Wandels zu unterstiitzen*.
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»FLACHENMANAGEMENT UND
INNENENTWICKLUNG” STARTET IN
ZWEITE PROJEKTPHASE

Nach dem erfolgreichen Abschluss der
Pilotphase im Mai 2016 wird nun eine
zweite Projektphase gestartet. Zahlreiche
Kommunen haben sich fir ein erneutes
Flachenmanagement ausgesprochen, die
Beteiligung ist mit aktuell 17 Kommunen
und drei Verwaltungsgemeinschaften aus

dem gesamten Landkreis Uberaus postitiv.

Das Projekt ,Flachenmanagement 2.0“ im
Landkreis Donau-Ries befindet sich der-
zeit in der intensiven Planungsphase. Im
Handlungsfeld ,Siedlungsentwicklung” des
Konversionsmanagements wird dieses Pro-

jekt nun bereits zum zweiten Mal durch-

aktives Flichenmanagement

geflihrt. Dabei sollen die teilnehmenden
im Landkreis wird fortgefiihrt

Kommunen intensiv bei der Reaktivierung
und Umnutzung ihrer innerdrtlichen Baull-
cken und Leerstande unterstitzt werden.
Die fachliche Begleitung fir die zweite
Projektphase Gbernimmt nach gewonne-
ner Ausschreibung wieder das Planungs-
blro Baader Konzept aus Gunzenhausen.
Konversionsmanagerin Barbara Wunder
freut sich, ,dass wir die Firma Baader Kon-
zept ein zweites Mal gewinnen konnten,
nachdem die Zusammenarbeit wahrend
der ersten Pilotphase sehr produktiv und

erfolgreich war.”

Lebensqualitét in dérflichen Strukturen

61



Zahlreiche Kommunen beteiligen sich

Nach dem erfolgreichen Abschluss der
Pilotphase und der durchweg positiven
Resonanz der Kommunen wurde der Ruf
nach einer zweiten Projektphase laut. Nun
beteiligen sich insgesamt 17 Kommunen
aus dem gesamten Landkreis sowie drei
Verwaltungsgemeinschaften. Mit den Stad-
ten und Gemeinden Asbach-Baumenheim,
Auhausen, Buchdorf, Daiting, Deiningen,
Flnfstetten, Holzheim, Kaisheim, Maihin-
gen, Marktoffingen, Monheim, Munningen,
Niederschonenfeld, Nordlingen, Reimlin-

gen, Rogling und Wallerstein sowie den

Nachste Schritte im Projekt

In einem ersten Austauschtreffen mit allen
teilnehmenden Kommunen und Verwal-
tungsgemeinschaften wird der Prozess
Anfang 2017 offiziell gestartet. Schon

jetzt wird das Projekt intensiv zusammen
mit der Firma Baader Konzept geplant.

Am Anfang stehen vor allem die Schulung
der Flachenmanagementdatenbank des

Landesamtes fiir Umwelt und die Schulung

Gleichmdflige Giebelstdndigkeit und typische Sattelddcher entlang der Ortsdurchfahrt
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drei Verwaltungsgemeinschaften Rain,
Oettingen und Ries machen diesmal etwa
die Halfte aller Kommunen mit bei diesem
nachhaltigen Flachenmanagement. Landrat
Stefan RoRle sieht die Arbeit der ersten
Pilotphase damit bestatigt: ,Das sich so
viele Kommunen um die Entwicklung

ihrer Ortskerne kiimmern ist ein wichtiger
Schritt in die Zukunft und tragt diesem zen-
tralen Thema der landlichen Entwicklung

Rechnung.”

der Innenentwicklungslotsen der Kom-
munen im Mittelpunkt. In den weiteren
Austauschtreffen der teilnehmenden
Stadte und Gemeinden werden auRerdem
aktuelle Bedarfe besprochen und fachliche
Impulse zur Innenentwicklung gegeben.
Zusatzlich wird im nachsten Jahr ein Ver-
marktungsworkshop fur alle Kommunen
des Landkreises angeboten, um die inner-
ortlichen Leerstande und Brachflachen
effektiv zu vermarkten und damit wieder

zu reaktivieren.

Das Konversionsmanagement steht als
Servicestelle fir Kommunen sowie Biir-
gerinnen und Burger rund um das Thema
Flachenmanagement und Innentwicklung

zur Verflgung.






Ansprechpartner/innen sind zunéchst die zustandigen Burgermeister,

Verwaltungsmitarbeiter bzw. die Innenentwicklungslotsen der Kommunen.

Ansprechpartner/in beim Landkreis:
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Konversionsmanagement
(Flachenmanagement,
Baullicken- und Immobilienborse)
Frau Barbara Wunder,

Tel. 0906 74 — 305

barbara.wunder@Ira-donau-ries.de

Energieeffizient Sanieren
und energieeffizient Bauen
www.kfw.de/inlandsfoerderung/

Privatpersonen/Bestandsimmobilie

Denkmalschutz

www.denkmalpflege-bw.de

Bayerische Staatsregierung 2015:
Altere Einfamilienhausgebiete — fit fiir
die Zukunft | Anpassungsstrategien und

Empfehlungen fir Kommunen. Miinchen

Gemeinden Alerheim, Deiningen und
Wechingen (Hrsg.) 2016: Belebte Subs-
tanz. Baufibel und kommunales Forder-

programm ,Lebendige Ortskerne”.

Nachhaltiges Flachenmanagement —
ein Handbuch fiir die Praxis. S. 124-129.
Mduller-Herbers, S.; Molder, F.; Baader, A.

2011: Eigentiimeransprache bei Bauliicken.

In: Bock S., A. Hinzen u. J. Libbe (Hrsg.).
www.fona.de/mediathek/pdf/
B_5 3 2 REFINA_Broschuere 2011.pdf

Mogliche Unterstiitzung durch Forderprogramme

Altersgerecht umbauen
www.kfw.de/inlandsfoerderung/
Privatpersonen/Bestandsimmobilien/

Barrierereduzierung

Broschiiren und weitere Informationsquellen

Landkreis Donau-Ries 2016: Bauen im
Landkreis. Informationen flr Bauwillige.

Donauwérth
Anschreiben Eigentimeransprache
Fragebogen Eigentimeransprache

Nutzungsvereinbarung zu Dossiers
zwischen Eigentimer und Landkreis/

Kommune

Beispiel-Dossier fir Vermarktung
Baullicken und Leerstande (Modul

Flachenmanagement-Datenbank)

Check-Liste Bauen im Bestand
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